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PROCESO | Subdistritos de State Street

1. Distrito de las 2. Distrito Civico 3. Distrito del entretenimiento

Artes

Este distrito es el centro neuralgico de la
ciudad en lo que respecta a estudios de
artistas, galerias y teatros que ofrecen artes

En pleno centro de la ciudad, el barrio
combina la arquitectura historica con la

vida cultural y civica.

Este barrio ofrece una amplia variedad de
actividades, entre las que se incluyen
restaurantes, bares, catas de vino y eventos

visuales y escénicas. especiales.
* Casa de la Guerra (1828)

* Adobe de Orena

* Plaza de la Guerra

* Ayuntamiento de Santa Barbara
¢ Santa Barbara News-Press

* El edificio Balboa (1924)

* Paseo Nuevo

* Tiendas pequenias

* Amplia oferta gastronomica
* Cervecerias

* Bares

* Hotel Santa Barbara (1876)

* Galerias

* Espacios para artistas

* El Teatro Granada (1924)

* Teatro Arlington (1930)

* Museo de Arte de Santa Barbara (1941)
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PROCESO | 4Analisis de la situaciOn actual

El centro de Santa Barbara es uno de los entornos histéricos mas destacados de California y
de Estados Unidos. En su corazon, State Street ha sido durante mas de 110 anos el nucleo
comercial y peatonal de la ciudad, encarnando las caracteristicas de una prospera calle
principal. Gracias a una importante inversion publica y privada, sigue siendo el centro
econdmico y simbolico de la ciudad.
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PROCESO | Observaciones y cuestiones clave

1. Movilidad y transporte

3. Comercio minorista

Observaciones:
- El volumen de trafico ciclista es elevado;

- La distribucion poco equilibrada de los modos
de transporte en la calle favorece los
desplazamientos al trabajo frente al uso recreativo
de la bicicleta;

- Los tiempos de acceso para los vehiculos de
seguridad pUblica, de servicios y de obras no estan
claros;

- La presencia del programa piloto de transporte en
carritos eléctricos se ve mermada por la actual
confusiodn visual de la calle;

- El acceso al aparcamiento carece de sefializacion
suficiente.

Conclusion: State Street podria funcionar como
una via flexible y multimodal que

dé prioridad a la seguridad de peatones y ciclistas, al
tiempo que permita el acceso de los servicios de
emergencia las 24 horas del dia, los 7 dias de la

semana, y de los servicios en los horarios designados.

Observaciones:

- Los locales comerciales vacios a la vista
perjudican el dinamismo y la confianza de los
consumidores;

- los alquileres han bajado con respecto a los
maximos anteriores, y la incertidumbre sobre el
disefio disuade a los nuevos inquilinos y a la
inversion;

- El volumen de ventas se mantiene estable, pero
estancado, y los centros suburbanos estan
prosperando;

- El aspecto de la calle es irregular y presenta
parches;

- El par de calles de sentido Unico formado
por Chapala y Anacapa dificulta el acceso a
los comercios.

Conclusion: La calidad del espacio pUblico de State

Street podria reequilibrarse, con el comercio minorista

como un componente fuerte que cree un destino
céntrico bien gestionado y con cardcter propio.

2. Pavimentaciény 4 ... aje

4. Paisaje

Observaciones:

- State Street ha sufrido inundaciones durante las
recientes lluvias invernales;

- El drenaje se aborda de forma desigual debido a una
infraestructura remendada a lo largo de muchas décadas;

- La calzada se diseN0 para vehiculos, lo que genera
conflictos con los usos centrados en ciclistas y peatones a
los que ahora da cabida;

- El pavimento de las aceras es relativamente uniforme a
lo largo de todo el corredor y presenta desgaste en muchos
puntos:

- El desarrollo urbanistico en State Street debe
cumplir los requisitos de retenciOn de aguas pluviales,
lo que plantea retos de disefio para los nuevos
proyectos.

Conclusion: El redisefio de State Street debe abordar
sus problemas de drenaje y apoyar el desarrollo
continuado de proyectos a lo largo del corredor.

Observaciones:

- El paisaje urbano actual esta deteriorado y
necesita un mantenimiento mas riguroso,

- La plantacidn irregular da la impresidn de un
paisaje urbano fragmentado;

- La plantacion irregular, baja o elevada
interrumpe la continuidad peatonal;

- Numerosos arboles emblematicos requieren conservacion

- El paisaje urbano es uniforme y destaca la
continuidad de la calle en lugar de sus distintos
barrios.

Conclusion: El paisaje urbano podria conservarse en
gran medida y modificarse de forma selectiva para
realzar el caracter distintivo de los distintos barrios de
State Street.
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DISENO FLEXIBLE | Principios de disefio para una calle flexible

Un nuevo disefio de calle flexible puede
conciliar las cuestiones conflictivas de la
comunidad en torno a la movilidad y el uso,
al tiempo que crea un lugar util, bello y
agradable para todas las partes interesadas
locales, asi como para los visitantes.

Los principios clave de este disefio son:

1. Horario de acceso claro
2. Método de funcionamiento

3. Fases para peatones, ciclistas y
transporte publico

4. Fases para comercios y servicios
5. Reduccidn de los conflictos de tréfico

6. Infraestructura preparada para eventos

Plan director de State Street en Santa Barbara 6
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DISENO FLEXIBLE | Detalles del disefio flexible

Operaciones diurnas: peatones, ciclistas, transporte
pUblico y vehiculos de emergencia.

1. Aceras amplias y
. 1
2. Seguridad de los peatones
3. Circulacién de ciclistas y transporte publico 3
5 2
4. Fachadas atractivas
5. Acceso para servicios de emergencia
Acera para peatones C erril C('jzrril Acera para peatones
cireula el
cion acion
30 10 10 30
Espacio libre de
emergencia
26°
0 10° 20°

El tramo de calle muestra el paisaje urbano actual de los distritos de las artes y el

L ESCALA 1" = 10"
entretenimiento.

Plan Director de State Street, Santa Barbara 7
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DISENO FLEXIBLE | Detalles del disefio flexible

Operaciones nocturnas: vehiculos de servicio, trafico
rodado, ciclistas y vehiculos de emergencia.

8
6. Servicio y bajada de pasajeros
7. Velocidades reducidas 10
8. Iluminacién 6
9. Drenaje de aguas pluviales 7
9
10. Eventos nocturnos y especiales
Acera peatonal Carril C}zrril Acera para peatones
e o
cireula czgrcul
cion acion
30' 10 10 30'

Espacio libre de
emergencia

26°

0 10° 20°
La seccin de la calle muestra el nuevo paisaje urbano del Distrito
Civico.

ESCALA 1”=10"

Plan Director de la calle State de Santa Barbara
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Zonificacion de la calle

Las aceras a lo largo de State Street tienen 30° de ancho, lo
que crea una amplia zona peatonal con espacio para arboles,
alumbrado, terrazas de restaurantes y mobiliario urbano, al
tiempo que se mantiene un camino despejado y accesible
para la circulacion de los peatones. Este amplio espacio
favorece una animada actividad comercial y orientada a la
comunidad.

*Las dimensiones de la zona de fachada pueden variar para dar cabida a las mesas
al aire libre. La profundidad recomendada para las mesas al aire libre es de 12’
desde la fachada del edificio.

12' 1 4 3 10' 10' 34 1r 12'
3 . . Sx
Zona de Zona de s o Caril Carril § s % § % Zona de Zona de
. . e . . " * U] = o S8 EES g " *
**Las dimensiones de la zona de mobiliario y de paso pueden variar para adaptarse a Jachada paso It £ 3 de ; de ;N § S5t paso Jachada 0 15 30°
los &rboles existentes. ST NS dra cireit
acion acion ESCALA 1" =15
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DISENO FLEXIBLE | Bolardos retractiles

Los bolardos retractiles, instalados en cada

cruce a lo largo de State Street,
proporcionan un sistema fiable para cerrar
de forma segura las calles al trafico rodado
de manera temporal, segin lo programado
0 segun sea necesario. Su funcién es:

1. Proteger a los peatones y a todos
los usuarios de State Street

2. Fomentar un uso flexible por parte
de la comunidad

3. Mantener el acceso de emergencia
4. Facilitar un mayor acceso al transporte publico

5. Facilitar las entregas y la
prestacion de servicios

Plan Director de State Street de Santa Barbara
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Adaptacidn a los usos publicos

1. A pie 2. Restaurantes 3. 4. Visitar 5. Juego
Ciclismo

6. Ir a festivales 7. Escuchar musica 8. Ir al teatro 9. Vender en la calle 10. Disfrutar del arte

Plan Director de State Street de Santa Barbara 11

Septiembre de 2026



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

PLAN DIRECTOR DE LAS CALLES DEL ESTADO | La red de diez manzanas
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET |

Distrito de las

Artes
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PLAN DIRECTOR DE LAS CALLES DEL ESTADO | Distrito del Ocio

Calle

Ortega

1 Estacién de B-Cycle

2 Paradas de transporte
publico designadas

3 Bolardos retractiles

4 Zonas designadas para dejar
pasajeros

Hotel
Santa Barbara

600

Calle
Cota

5 Manzana 400: Carriles de circulacion en

ambos sentidos (10”)

6 Manzana 400: Carriles bici de doble sentido

(7)

7 Oportunidades para mejorar el diseio
paisajistico
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Distrito de ocio - Plano de manzana

Calle
Haley

1 Estacién de B-Cycle

2 Paradas de transporte
publico designadas

3 Carriles bici de 7’

Carriles de circulacion de
10°

Plan Director de State Street de Santa Barbara

de septiembre de 2026

5 Pasaje de peatones accesible segiin la ADA
en mitad de la manzana
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Distrito de ocio - Plano de manzanas
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< <
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1 Estacién de B-Cycle Adoquines lisos de 5° de ancho 9 Arboles existentes de especial Linea de acera existente
2 Paradas de transporte 6 Adoquines permeables interés
publico designadas 7 Pasaje de peatones en mitad de la manzana 10 Ladrillos nuevos a juego con los
3 Bolardos retractiles accesible segin la ADA existentes

Nuevos arboles que complementen los
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Distrito Civico

1 2 2 3 4 6 1 6 5 6 6
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1 Estacién de B- 5 Solo peatones Linea de acera existente
Cycle
2 Paradas de transporte publico 6 Oportunidades para ampliar el
designadas disefio paisajistico y el arte
publico

3 Bolardos retractiles

4 Zonas designadas para dejar
pasajeros

020" 50 100° 200

ESCALA 1:100



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

PLAN DIRECTOR DE CALLES DEL ESTADO | Distrito Civico - Plano de manzanas

De La Guerra

El
Paseo
3
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g
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1 Estacién de B-Cycle 5 Adoquines lisos de 5’ de ancho 9 Arboles existentes de especial Linea de acera existente
2 Paradas de transporte 6 Adoquines permeables interés
publico designadas 7 Pasaje de peatones en mitad de la manzana 10 Fuente publica
3 Bolardos retractiles accesible seglin la ADA
Bolardos fijos 8 Avenida propuesta con arboles de copa
amplia
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PLAN DIRECTOR DE CALLES DEL ESTADO | Plaza de la Guerra

Ayuntamiento Mercado

Avenida arbolada
Espacio urbanistico
adecuado para
reuniones y  eventos

Casa o publicos

de la Plaza Edificio

Guerra de la Guerra News-Press

Bolardos retractiles

Terrazas al aire libre
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PLAN DIRECTOR DE LAS CALLES DEL ESTADO | Distrito de las Artes

Calle
Victoria

1 Estacién de B-Cycle

2 Paradas de transporte
publico designadas

3 Bolardos retractiles

Zonas designadas para dejar pasajeros

de septiembre de 2026

El Teatro
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Museo de Arte
de Santa Barbara
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5 Posibilidades de mejorar
el disefio paisajistico
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Calle Anapamu
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Distrito de las Artes - Plano de manzana

4 3 1 2 5 6 7 7 8 9 10
Museo de Arte La
de Santa Barbara Arcada
<
Edificio San Marcos <
()
1100 = &
O
1 Estacién de B-Cycle 5 Adoquines lisos de 5° de ancho 9 Arboles existentes de especial Linea de acera existente
2 Paradas de transporte 6 Adoquines permeables interés
publico designadas 7 Pasaje de peatones en mitad de la manzana 10 Ladrillos nuevos a juego con los
3 Bolardos retractiles adaptado a la ADA existentes
4 Bolardos fijos 8 Nuevos arboles que complementen los

ya existentes

0’ 10° 30 60’
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Distrito de las Artes - Plano de manzana
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1 Bolardos retractiles 5 Pasaje de peatones accesible segin la ADA Linea de acera existente

2 Nuevos arboles para complementar en mitad de la manzana
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Detalles del disefio de las intersecciones

El disefio de los cruces debe dar prioridad
a la actividad peatonal y a la accesibilidad,
al tiempo que refuerza el caracter histdrico
del centro de la ciudad.

Cada interseccion debe ofrecer cruces
seguros e intuitivos, vias de circulacién
claras y accesibles segun la ADA, vy
elementos de disefio que fomenten una
reduccidén de la velocidad de los vehiculos
y las bicicletas.

1. Elevar los pasos de peatones en las
calles transversales

2. Crear disefios de
intersecciones singulares

3. Aumentar el nimero de asientos y el ajardinamiento

4. Incorporar disefios artisticos
en los bolardos

5. Introducir elementos de arte publico
y fuentes publicas

Plan Director de State Street de Santa Barbara 24
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Bolardos retréctiles
Bolardos fijos Zonas
de descanso

ajardinadas

Salientes en los bordillos para
estrechar las calles transversales en

los cruces

Patrones de interseccion Unicos

Calle Canon Perdido

Semaforos existentes
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ESCALA 17= 15°

Calle State

25

de septiembre de 2026



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

PLAN DIRECTOR DE LA CALLE STATE |

Arboles emblematicosque marcan

las entradas al distrito

Pasos de peatones elevados
Rampa de adoquines

Calle
Carrillo

0’ 15’ 30°
ESCALA 1"= 15°

State St.
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PLAN DIRECTOR DE LA CALLE STATE |

Calle
Cota

Cruce de las calles State y Cota.

0 15 30

ESCALA 1”=15"

Calle
State

27
de septiembre de 2026



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Detalles del derecho de paso

Un disefio acertado para State Street debe
fomentar la modernizacién de las
infraestructuras esenciales, al tiempo que
preserva el cardacter histdrico que convierte
al centro de Santa Barbara en un lugar
especial.

1. Disefio de paso de peatones permeable

2. Via lisa dentro del carril de
circulacién para el transito de
ciclistas

3. Acabado en piedra de la acera
del Distrito Civico

4. Semdforos para peatones en los
cruces situados a mitad de manzana
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PLAN DIRECTOR DE CALLES DEL ESTADO | Detalles del derecho de paso

5. Avenida arbolada que proporciona sombra
6. Mobiliario urbano y bancos

7. Conservacién de un paisaje
existente Unico

8. Zonas de restauracién con barreras
estandarizadas

9. Tluminacién abundante para
mayor seguridad y comodidad
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Transformacion de la calle

Antes: State Street con vistas hacia el Grand Paseo en el Distrito Civico.
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET | Transformacion de la calle
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET |

Después: State Street, con vistas al Teatro Granada, en el Distrito de las Artes.
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PLAN DIRECTOR DE STATE STREET |

Antes: Cruce entre las calles State y Carrillo.
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PLAN DIRECTOR DE LA CALLE STATE |
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Después: State Street, con vistas al mercado semanal de agricultores.
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Después: State Street con vistas al Hotel Santa Barbara en el distrito de ocio
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RESUMENES TECNICOS | Andlisis del paisaje y recomendaciones

Examen de las condiciones paisajiisticas actuales

900

Paleta de arboles

propuesta
Distrito Civico

Roble de la isla

Platano de sombra «Columbiay Sicomoro occidental

Plan director de State Street en Santa Barbara
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Oportunidades de espacios abiertos

Plaza de los Naranjos (Marbella, Espafia) Jardines de Rubi i Lluch (Barcelona, Espafia)
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RESUMENES TECNICOS | Andlisis y recomendaciones sobre transporte

Seguridad peatonal Operaciones de emergencia y servicios Infraestructura ciclista formal Velocidades reducidas de los vehiculos

* Acortamiento de los cruces * Ampliar el servicio de transporte * Disefiar patrones de pavimento para rutas * Reducir el radio de los bordillos de 25" a 15°

* Instalar iluminacion publico seguras y continuas * Utilizar adoquines o pavimentos texturizados
adecuada * Establecer paradas de transporte * Aumentar el nimero de aparcamientos para

* Ampliar la zona peatonal publico estandar bicicletas

* Reducir la velocidad del * Garantizar el acceso para repartos, * Instalar estaciones de B-Cycle a
trafico en los carriles de emergencias y mantenimiento intervalos regulares
circulacion * Mantener el espacio libre para los

vehiculos de emergencia

VolUumenes de trafico ciclista: recuentos del verano de 2022 (de 6:00 a 19:00)

Total: 1.900 entre semana / 2.400 los fines de semana Volumen entre semana (Volumen de fin de semana)

Bolardos retractiles

Radio del bordillo

existente R = 25’
Radio de acera 12 bolardos fijos por manzana
propuesto: R =15

8 bolardos retractiles por manzana
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RESUMENES TECNICOS | Andlisis y recomendaciones de ingenieria civil

Seccidn de aguas
pluviales
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95"
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[— 100"

Plan director de State Street en Santa Barbara
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Transiciones entre calles

l.

2.

J-Drain para bordillo redondeado

El perfil de corona invertida de la calle se prolonga a través
de los cruces.

El bordillo redondeado propuesto termina al inicio del
retorno del bordillo.

. El perfil de la calzada cambia para adaptarse al patron de

drenaje de la calle transversal, y este cambio se produce
detras de los adoquines permeables y a lo largo de la zona
del paso de peatones.
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RESUMENES TECNICOS | Directrices de disefio para una calle comercial competitiva

Acceso y sefializacion Aparcamiento: en superficie y en estructura Paisaje urbano y ajardinamiento Comercios, restauracidon y ocio Oferta
de actividades publicas

Vivienda Calidad de los escaparates Transporte [luminacién Seguridad

Plan director de State Street en Santa Barbara 44

de septiembre de 2026



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

RESUMENES TECNICOS | Andlisis del comercio minorista del centro de Santa Barbara

1. Fomentar una amplia seleccién de negocios,
marcas y rangos de precios que resulten
atractivos tanto para la comunidad como para
los visitantes.

2. Considerar una gestion bloque por bloque para
responder mejor a las tendencias cambiantes del
mercado y a las preferencias de la comunidad.

3. Implantar un sistema de sefializacién de tiendas,
espacios publicos y marcas a lo largo de State
Street.

4. Apoyar y ampliar los recursos del Distrito de Mejora
Comercial.

5. Aplicar un enfoque sélido de gestion del
aparcamiento basado en el rendimiento, que tenga Distrito de ocio 400-600
en cuenta las tarifas y las horas punta para fomentar
la rotacién y la disponibilidad de plazas.

6. Convertir las calles Anacapa, Chapala, Gutiérrez
y Haley en vias de doble sentido.

7. Reutilizar los inmuebles comerciales
infrautilizados para viviendas, usos comunitarios
y espacios comerciales.

8. Explorar programas y eventos publicos que
fomenten actividades y celebraciones diversas.

9. Poner en marcha un plan especifico para facilitar la
construccion de viviendas en solares vacios.

10. A medida que se vaya ejecutando este plan, el
Ayuntamiento deberia proponer un calendario para
reducir el tiempo necesario para expedir licencias de Distrito Civico

comercio minorista en State Street. 700-900 Distrito de las
Artes 1000-
1200
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CONCLUSIONES DEL PLAN DIRECTOR DE STATE STREET

Desde la década de 1960, State Street ha funcionado como un destino
comercial regional. Diseflada para privilegiar explicitamente la experiencia
peatonal de sus usuarios, se elimind el aparcamiento de su derecho de paso y se
concentrd en aparcamientos adyacentes, lo que supuso un gran coste publico. Se
ampliaron las aceras y se mejorO considerablemente el paisaje urbano. Desde la
pandemia de COVID-19 de 2020, y aunque la calle se ha cerrado por completo al
trafico rodado y se ha cedido a los peatones, su trazado se ha fragmentado, su
oferta comercial se ha reducido y el mantenimiento de su espacio publico se ha
vuelto insuficiente. Como resultado, su primacia como centro civico y comercial
de vuestra ciudad se esta poniendo ahora en tela de juicio.

Antes de 2020, State Street era uno de los principales centros comerciales de
California, y su forma Unica, su reputacion y su rendimiento no habian dejado de
crecer con el paso del tiempo. Desde 2020, varias tendencias importantes del
sector minorista a nivel nacional se han conjugado para frenar su evolucion
prevista: la expansiOn de las ventas por Internet, el colapso de los grandes
almacenes de Paseo Nuevo y la erosidn de su potencial de desarrollo debido a la
incertidumbre sobre su futuro. Sin embargo, a pesar de verse sometida a todas
estas tendencias negativas, su aspecto sigue siendo deficiente y su actual

combinaciOn de usos resulta caltica; no obstante, las ventas y los ingresos fiscales
se han estancado, pero no han disminuido.

Un plan flexible reordena la configuracion de State Street de acuerdo con su
patron tradicional de 75 aflos como un espacio multimodal similar a un parque.
Reconoce sus subdistritos y aprovecha el amplio aparcamiento que les da servicio.
Tiene en cuenta las combinaciones de modos de transporte propias de las
necesidades de movilidad tanto de los ciudadanos como de los visitantes. Propone
mejoras infraestructurales y ecoldgicas y ofrece recomendaciones sobre las
numerosas medidas que la ciudad debe adoptar para respaldar los cambios
propuestos. Continuar con la trayectoria tradicional de este extraordinario lugar
reforzara su posicion como centro comercial de su ciudad. Su regeneracion fisica
también tiene muchas posibilidades de alcanzar toda la gama de objetivos sociales
y financieros expresados por los ciudadanos de Santa Barbara.
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ANEXO B.b

PLAN MAESTRO DE LA CALLE
STATE

ARCADIA
ESTUDIO

arquitectura paisajistica
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Situacion actual

La manzana comprendida entre los numeros 00 y 1200 de State
Street, en el centro de la ciudad, ha sido designada como corredor
arbéreo de «especies mixtas» por la Division de Parques y Ocio de

la ciudad de Santa

de Santa Barbara. Esta designacion es Unica en la ciudad, ya que es la
Unica manzana que no cuenta con una sola especie arbdrea principal
designada (ni alternativa). Durante el disefio

de las manzanas de la calle State Street en el centro, el Ayuntamiento
ordend la introduccién y el fomento de la diversidad arbérea.

Las especies arbodreas existentes y su disposicion reflejan una relacion
deliberada con los usos adyacentes y los elementos construidos. A lo largo
de ambos lados de la calle se han plantado grupos de palmeras de abanico
mexicanas. Estas palmeras sirven como puntos de referencia en el
horizonte para los pasos de peatones en las intersecciones y en los cruces
peatonales situados a mitad de manzana. En las fachadas mas destacadas
de los edificios, se han plantado pares de arboles de forma simétrica con
respecto a los escaparates o las puertas de entrada. Esta simetria refuerza
la relacion arquitectdnica entre los edificios y el paisaje urbano. Los arboles
también se seleccionan y colocan para resaltar los cruces del paseo a lo
largo de las aceras.

A lo largo del corredor se distribuyen jardineras para complementar la
disposicion simétrica de puertas y arboles. En un principio, las jardineras se
concibieron como una barrera protectora para los peatones frente al trafico
rodado intenso. Sin embargo, con la tendencia positiva en la circulaciéon de
peatones y ciclistas y el cierre de la calle al trafico de coches tras la COVID,

estos elementos paisajisticos obstruyen la visibilidad de los escaparates e 600
impiden ir de compras al otro lado de la calle. Las interrupciones en las
jardineras junto al bordillo estan situadas estratégicamente. Estas aberturas 0 10 2 @
dan cabida a aparcamientos para bicicletas, bancos y zonas de bajada de arboles que deben Arbol que no es candidato Arboles que vale la pena conservar, a Escala: 1" = 20’
pasajeros, segun lo dicten los patrones de trafico. conservarse por su para el éxito a largo plazo menos que el disefio general mejorara

estructura, tamafio, rareza del plan director significativamente sin ellos

o compatibilidad con el
bosque urbano

Falta Se ha observado Arbol apto para

hg vegetacion existente refleja en gran medida la intencion de disefo original

el corredor comprendido entre las manzanas 00 y 1200. Consulte la hoja 2 para la intrusion de trasplante
ver el inventario y el analisis de los arboles existentes. raices en la acera R Jardinera elevada

Distrito de ocio: cale Ortega - calle Gutiérrez

600 500 400

Escala: 17 =100’

Plan director de STATE STREET

Inventario y analisis de la situacion actual
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Distrito de las Artes: calle Victoria - calle Carrillo

1200 1100 1000
Distrito civico/comercial: calle Carrillo - calle Ortega
900 800 700
Distrito de ocio: cale Ortega - calle Gutiérrez
600 500 400
i
Arbol que debe conservarse Arbol que no contribuye al Arboles que merece la pena Falta Se ha observado Arbol apto para el
por su estructura, tamafio, éxito a largo plazo del plan conservar, salvo que el disefio la jntrusién de trasplante
rareza o compatibilidad director general se viera raices en la acera 0 5 100 20
significativamente

con bosque urbano mejor sin Escala: 1” = 100’

R Jardinera elevada
Plan director de STATE STREET

Inventario y analisis de la
situacion actual
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Distrito comercial y civico
Calle Carrillo - Calle Ortega,
bloques 700-900

Paleta de arboles propuesta

Platanus acerifolia «Colombia»

Las manzanas 700-900 de la calle State se conciben como un espacio
publico flexible y seguro, con una avenida arbolada de arboles
frondosos y de gran copa que garanticen una cobertura uniforme y la
maxima flexibilidad. En esta manzana se debe utilizar una
configuracién de jardineras que cubra el cepellon de los arboles con
rejillas, ocultando los sistemas de riego y las medidas de contencion de
raices. Esto maximizara la flexibilidad del plano del suelo, las lineas de
vision y realzara las fachadas arquitectonicas de la manzana.

Quercus tomentella

Plan director de STATE STREET

El objetivo general del paisajismo en estas manzanas es crear la
maxima usabilidad del plano del suelo, haciendo hincapié en la
comodidad de los peatones mediante la sombra y la previsibilidad, al
tiempo que se conservan los arboles y ejemplares emblematicos del
horizonte como parte de la naturaleza histérica inherente al corredor. Se
seleccionaran las ubicaciones de plantacion existentes a nivel del suelo
que se mantendran para potenciar la funcién del programa o para
enfatizar la jerarquia de los elementos del emplazamiento en relacion
con el uso futuro del espacio.

Platanus racemosa

Lophostemon confertus

Paisaje propuesto

Corymbia citriodora

Angophora costata



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

Distrito de ocio

Calle Ortega - Calle
Gutiérrez, bloques 400-600

Las manzanas 400-600 de State Street presentan actualmente un
intenso trafico de vehiculos, una densa cubierta arbérea y aceras
estrechas. El clareo de la densa cubierta arbérea, conservando al
mismo tiempo la mayoria de los ejemplares, permitira una mayor
entrada de luz natural y mejores lineas de vision. Los arboles
propuestos para estas manzanas se han seleccionado para
enfatizar una experiencia a escala mas intima

gracias a unas copas mas bajas. En estas manzanas se encuentran
los principales espacios de restauracion al aire libre. Estos espacios
se beneficiaran de un disefio uniforme de las vallas para alimentos y
bebidas alcohdlicas, aceras ampliadas, plantaciones selectas a nivel
del suelo, pavimentos uniformes y jardineras elevadas modulares
para la vegetaciéon

a la altura de los peatones y de los comensales sentados. Un
enfoque uniforme en cuanto a la iluminacion y los materiales de Harpullia pendula Jacaranda mimosifolia Cassia leptophyla
pavimentacion creara una experiencia peatonal cohesionada y
comoda.

Distrito de las Artes

Calle Victoria - Calle Carrillo,
bloques 1000 - 1200

Las manzanas 1000-1200 de State Street albergan una mayor
variedad de especies arboreas; la evaluacion de las especies
arbdreas que no han prosperado o de las ubicaciones de plantacion
sirve de base para la seleccion de arboles propuesta. Los arboles
que se mantendran y los propuestos se seleccionan para fomentar
una sensacion de escala mas adecuada al uso mixto de comercios y
restaurantes que se encuentra en toda la zona. Se conservaran
algunos arboles emblematicos para contribuir a la cohesién visual
del corredor del centro de la ciudad. Las jardineras a nivel del suelo,
destinadas anteriormente a proteger a los peatones de la calle, se
reduciran al minimo I i . . i
o se eliminaran cuando sea necesario. La plantacion propuesta Ulmus parvifolia Spathodea campanulata Tristaniopsis laurina
consistira tanto en especies autéctonas como en especies
naturalizadas que definan el caracter del lugar. Las conexiones de
servicios publicos deben soterrarse para minimizar el desorden en

el corredor peatonal, y deben eliminarse los parterres elevados, a
menos que contengan ejemplares de arboles significativos que no
puedan trasplantarse. Una estrategia de iluminacién uniforme para
las zonas de reunién nocturnas crea menos desorden visual

durante el dia y establece una cadencia a lo largo de la calle por

la noche.

Calle E Sola - Calle E Victoria,
1300

La manzana 1300 sirve de transicién entre la parte del centro de la
calle State y las manzanas comerciales estandar.

La sefial mas evidente de esta transicion es la diferencia entre las
manzanas del centro, con arboles de especies mixtas (del 00 al
1200), y la designacion de arboles de una sola especie en las seis
manzanas siguientes (del 1400 al 1900). Al contener una variedad
de palmeras de ambas designaciones, esta manzana conservaria
las palmeras existentes y afiadiria arboles de sombra para

responder a las estructuras de importancia histérica y Callistemon viminalis Metrosideros excelsa Olea europaea
complementarlas.

Plan director de STATE STREET Paisaje propuesto
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Consideraciones de movilidad para apoyar
la planificacién, el disefio y la ejecucidn
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Orden del dia 01 Contexto del proyecto

02 Condiciones existentes

03 Prioridades de disefio

Plan maestro de State Street: Movilidad | 2
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Contexto de movilidad de State Street

State Street vista hacia el sureste, abierta al tréfico vehicular antes de la COVID State Street mirando hacia el sureste, cerrada para actividades noctumas
Antes de la COVID Actual
Corredor orientado al trafico vehicular con una Actividad de peatones y visitantes centrada en el espacio

disminucion en la ocupacion de locales comerciales,

destinos, visitantes y peatones publico y social

* Laaparicion de Funk Zone y de destinos en el vecindario desvio * Apoyar la ocupacion activa de los locales comerciales,
las preferencias de los locales y visitantes de State Street ampliar los comedores al aire libre y ensanchar las aceras

* Se necesita una estrategia cohesionada para la movilidad, el * Flexibilidad para el acceso gestionado al State Street Loop,
paisaje urbano, la economia y la dinamica de un barrio que los servicios y las emergencias (MTD Downtown - Waterfront

esta evolucionando de ser un lugar de visita a uno donde la

gente vive, trabaja y se divierte Shuttle, de mayo a septiembre)

* Un tercer espacio para toda la comunidad y los visitantes

Plan Maestro de State Street: Movilidad | 01 Contexto del proyecto |
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Actividad de movilidad en State Street antes de COVID

(Datos anteriores a la COVID)

100+ <9,400 74% <100

Usuarios diarios del

Actividad de ciclistas iari Ocupacién de
t Voll’Jmen diario de Pe . transporte publico
Yy peatones vehiculos estacionamientos
e EIBMP de 2016 muestra . L, * Antes de COVID, servicio de
que el recuento de *  Volumen diario en State Ocupaciondelos = transporte de MTD del centro
bicicletas en el area de Street inferior a 9,400 estacionamientos: 70 % (julio tenfa un promedio de <125
estudio es de cientos al de 2019) pasajeros al dia

* Anacapa/Chapala: menos

* Alta actividad de ; p * Dias laborables/sabados: e Elservici
L de 12 000 vehiculos al dia . servicio de transporte del
peatones y ciclistas en 2,300 - 2,400 plazas centro de MTD -Waterfront
State Street ocupadas se suspendi6 durante COVID

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 02 Situacion actual | 4
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Volumen de vehiculos ANACAPA ST
Trafico diario antes de la COVID (2015-2019) 9.400
*  Volumen de tréfico en la calle Chapala: menos de 11 800 STATEST
vehiculos diarios 11800
* Volumen de tréfico en la calle Anacapa < 10 300 vehiculos diarios
e Volumen de trafico en State Street: menos de 9.400 vehiculos al CHAPALA ST
dia

Valores mostrados como viajes
diarios

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 0 2 Situacion actual | 6
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Actividad de movilidad actual en State Street

(Datos actuales a continuacién de 2022 - 2025)

2,400 0 52% ~200

Actividad maxima de bicicletas  yvolumen diario de vehiculos Ocupacion de el Usuarios diarios del
los fines de semana estacionamiento transporte publico
e Hasta 1.250 volumenes e A partir de 2020, no habra * La ocupacion del * Enjulio/agosto de 2025, el State

Street Loop tuvo un promedio de

direccionales maximos vehiculos en State Street, estacionamiento disminuyo al 175 ) Ldi
G ividad d te ol fin excepto en la manzana 400 50 % (julio de 2022) pasajeros al dia
. ran actividad durante el fin de
frente al Teatro Granada i it
semana (hasta 2,400 al dia) y * Dias laborables/sabados: * Comentarios positivos en las
1500-1700 plazas ocupadas encuestas sobre el State Street
¢ Alta actividad peatonal Loop

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 02 Situacién actual | 7
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Volumen de bicicletas
Actividad actual*

EN DIRECCION NORTE
Alta actividad ciclista, especialmente los fines de semana

. Volimenes en direccion norte: 650-900 (dias laborables) y 750-1150 1250
(fines de semana)

. Volumen en direccién sur: 600-900 (dias laborables) y 650-1250 (fines
de semana) HACIA EL SUR

. Volumen total de hasta 1.900 entre semana y 2.400 los fines de
semana (norte + sur)

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 0 2 Situacion actual | 9
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Valores mostrados como volumen entre semana (volumen de *Datos recopilados en elverano de 2022 (6:00 a. m.
- -7:00 p. m.)
fin de semana) p-m

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 0 2 Situacion actual | 10
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Mejorar la seguridad para

todos los usuarios de
State Street

Mejorar el cumplimiento de la ADA,
acortar los cruces peatonales en las
intersecciones y mejorar las sefiales y
los cruces en la mitad de la cuadra

Aumentar la visibilidad, el
espacio para peatones y la
accesibilidad

Espacio separado para
peatones y ciclistas

Mantener el acceso de Preservar la Reducir la velocidad de
emergencia funcionalidad de los los vehiculos

Disefio para el acceso de bomberos y servicios

servicios de emergencia las 24 horas

del dia, los 7 dias de la semana * Mantener el acceso para carga, * Reducir los radios de las aceras y el

entregas y negocios a los edificios ancho de las calles para reducir la
Proporcionar el ancho y el de State Street velocidad de los vehiculos en las
espacio libre necesarios para el intersecciones

cuerpo de bomberos y la policia
¢ Cruces peatonales y seméforos en la
La cuadra 400 permanece mitad de la manzana
abierta para garantizar el tiempo
de respuesta y el acceso a la
costa

Plan Maestro de State Street: Movilidad | 03 Prioridades de disefio | 8
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Mejorar la seguridad de los peatones y reducir la
velocidad de los vehiculos

* Aceras mas anchas (+50 —-60 %) aumentan el espacio y la visibilidad de los
peatones

* Los carriles de circulacion mas estrechos (10 pies) moderan la velocidad y
reducen la conduccion agresiva

* Los radios de acera mas pequeios (4,5 m) ralentizan a los vehiculos que

A LY Exis:
giran y reducen la exposicion de los peatones e

* Las extensiones de acera acortan las distancias de cruce en un 50-60 % (6-9 Fropo
m)
* Mejora de la visibilidad y la cesion de paso en las intersecciones

* Los tratamientos texturados de la calzada aumentan la
atencion del conductor (vibracion/ruido)

Vista en planta de los tratamientos tipicos de las intersecciones de State Street

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 03 Prioridades de 9
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Estrategias para mantener el acceso en casos de
emergencia

o Red de calles: La manzana 400 permanece abierta, manteniendo
las rutas criticas de los servicios de emergencia hacia y desde la costa

*  Ancho de la calle: el ancho propuesto de la carretera de acera a
acera es de 20 pies, con 3 pies adicionales de espacio libre a cada
lado para mantener el ancho minimo de 26 pies requerido para el
acceso de vehiculos de emergencia

* Bordillos redondeados: se propone para dar cabida al espacio
libre adicional sin necesidad de ampliar mas la via

* Bolardos retractiles: controlados por la policia, el cuerpo de
bomberos y los servicios de seguridad publica, con opciones de
control remoto o mediante RFID

o Eltiempo estimado de retraccion de los bolardos es de menos de 10
segundos

Requisitos minimos de ancho segtin el cédigo contra incendios

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 0 3 Prioridades de disefio |
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Bollard - Aplicacion protegida

Palm Springs Santa Ménica State Street

Colocacion estratégica y
funcionamiento de los bolardos

* Una separacion de 5 a 5,5 pies
permite el paso de los vehiculos
del State St Loop, al tiempo que
restringe el trafico general

o Bolardos levantados: 10:00 a. m. —
10:00 p. m.

* Bolardos bajados: 10 p. m. — 10 a. m.

*  Opcién de remocién manual en
caso de falla en el funcionamiento
remoto

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 03 Prioridades de 1
disefio |
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Implementacion tipica de un bolardo de
bloque

Bolardos de State Street (en los carriles de circulacién y las rampas de acera)

e 20 por manzana: 4 en la calzada y 6 en las rampas de acera en cada extremo
de la manzana

* 7 blogues (desde la calle Haley hasta la calle Victoria)
* 140 bolardos en total para un area de 7 cuadras

8 bolardos retractiles resistentes a
impactos por cuadra (4 en cada ramal
de la interseccion)

12 bolardos resistentes a impactos por
bloque (min. 3 por rampa de acera en
cada esquina, 4 rampas de acera en las
esquinas por bloque)

1'5,5' 5 551
Los bolardos brindan seguridad adicional y

P La opcion de espaciado de los bolardos de State Street impide el acceso
Sseparacion general de vehiculos, pero permite el acceso al State Street Loop

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 03 Prioridades de 13
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Conservar la funcionalidad del servicio: cruces de
calles

. Permitir la recogida y el descenso de pasajeros, asi como el
estacionamiento de corta duracion

. Area para estacionamiento adicional de bicicletas o bicicletas
compartidas (acera o en la calle):

o 4 -5 soportes = estacionamiento para 8 — 10 bicicletas;
0

o  Estacion de bicicletas compartidas

. Acceso designado para carga y servicio para apoyar
a las empresas y las necesidades a corto plazo

. Mantener el acceso para servicios de emergencia y vehiculos

. Flexibilidad para el acceso de entregas las 24 horas del dia,
los 7 dias de la semana

*  Eldisefio y los materiales ayudaran a delimitar las Vista onplnta de a intersoccion conla confguracion popuesta ara Site Siret
areas para peatones, bicicletas, vehiculos y entregas

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 0 3 Prioridades de disefio |
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El transporte publico actual del centro

4 autobuses eléctricos gratuitos operan de jueves a domingo, de
12pm-7pm entre Stearns Wharf y Victoria St.

700 pasajeros semanales de promedio (~175/dia), locales y
visitantes (promedio <100 pasajeros/dia en la semana con

menor tréafi CO) Flota de autobuses eléctricos del circuito de State Street
- . MTD Centro - Ruta del ficio de tr rte al iti
MTD Downtown - Servicio de transporte Waterfront oo Fula clserne G fanspare dipaseo merime

Los autobuses eléctricos operan cada 20 minutos, de viernes
a domingo, de 10:00 a. m. a 6:00 p. m.

Entre las diversas paradas se incluyen SB City College, Stearns
Wharf, SB Zoo, la estacion de Amtrak, la biblioteca, el teatro
Arlington y el juzgado del condado de SB

Opera de mayo a septiembre en Cabrillo Blvd., State St. (al

sur de Gutiérrez), Anacapa St. y Chapala St.

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 03 Prioridades de 15
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El futuro del transporte publico en el centro

Transporte publico en State Street

2 areas de carga para vehiculos de transporte publico por cuadra

La separacion entre los bolardos y su funcionamiento se adaptan a los
vehiculos del circuito de State Street; los autobuses de MTD u otros vehiculos no
podrian acceder cuando los bolardos estén levantados

Trabajar con el transporte publico cerca de State Street

Los servicios de transporte combinados brindan acceso a State St., Anacapa St.,
Chapala St., Cabrillo Bl. y destinos cercanos

El servicio de MTD actualmente solo esta disponible en verano; State
Street Loop puede ayudar a conectar con la estacion de Amtrak y el centro
de transito de MTD en los meses que no son -

Apoya la movilidad accesible para la comunidad de Santa Barbara y los visitantes

Servicios de transporte ptiblico que operan en el area de estudio

Plan Maestro de Movilidad de State Street | 03 Prioridades de 17
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Analisis y transporte de aguas pluviales

Analisis previo de las aguas pluviales
Este analisis se basa y se apoya en el anterior «Create State», Apéndice C: Informe
técnico sobre aguas pluviales y servicios pUblicos (CSAC)

Objetivo de calidad del agua

El CSAC proporciond un andlisis de las condiciones actuales y de impacto. El presente
estudio tiene como objetivo proporcionar el volumen total de calidad de las aguas pluviales
del Escenario 3. «Escenario 3: Captacion de las aguas pluviales que caen sobre State Street,
mas las dos cuencas afluentes (calles transversales y edificios/parcelas adyacentes)». Esto
representa un escenario en el que toda la zona de cuenca se gestiona dentro de la
servidumbre de paso de State Street. Esto eximiria a todas las propiedades situadas dentro
del area del proyecto de la obligacién de instalar medidas de gestion de aguas pluviales
(BMP) individuales en sus terrenos, lo que podria desbloquear un importante potencial de
desarrollo. VOLUMEN ACUMULADO TOTAL DE CALIDAD DEL AGUA: 294 777 PIES CUBICOS

Este andlisis de aguas pluviales se centra en la gestidén de las aguas pluviales procedentes
de State Street, las calles transversales cercanas y los edificios adyacentes dentro de la
servidumbre de paso de State Street. Al sobredimensionar las medidas de gestién de aguas
pluviales en State Street, las propiedades individuales reurbanizadas de la zona ya no
tendrian que construir sus propios sistemas de aguas pluviales, lo que favoreceria las
oportunidades de desarrollo a lo largo de State Street. Para respaldar este «cumplimiento
fuera del emplazamiento», el volumen total de aguas pluviales que debe gestionarse es de
300 000 pies cubicos [EM1.1][PC1.2]. Para gestionar este volumen, la propuesta sugiere la
instalacion de adoquines permeables a lo largo de toda la extensidon del proyecto. Estos
adoquines se asientan sobre una capa base de grava que puede proporcionar espacio de
almacenamiento para el volumen de aguas pluviales requerido. El sistema estd disefiado
para absorber el agua rapidamente. Los adoquines permeables suelen permitir que el agua
se infiltre a un ritmo superior a 100 pulgadas por hora a través de los propios adoquines.
Pueden gestionar la escorrentia procedente de las construcciones circundantes,

absorbiendo un episodio de lluvia de 1,0 pulgadas que se produzca
[EM2.1][PC2.2][PC2.3]en el plazo de una hora, lo que corresponde al limite superior de las
intensidades de lluvia en Santa Barbara[EM3.1][PC3.2]. El suelo situado debajo de los
adoquines y la grava absorbe posteriormente el agua almacenada, dejando espacio para
futuras tormentas. Se llevara a cabo un analisis adicional bloque por bloque para maximizar
la viabilidad de un sistema de aguas pluviales ampliado como parte del Plan Director de
State Street. En los bloques con mayor pendiente, pueden ser necesarias jardineras de
biorretencidn y otras soluciones de almacenamiento subterraneo para alcanzar la capacidad
deseada.

Capacidad hidraulica/transporte de la seccidn de la calle en superficie:

La capacidad hidraulica del tramo de calle no debe ser inferior a la capacidad hidraulica
actual. El area de flujo transversal tipica existente es de 28,0 pies cuadrados, mientras que el
perfil de corona invertida propuesto proporciona 34,6 pies cuadrados de area de drenaje
transversal. Asimismo, el lecho del dep&sito puede conectarse hidraulicamente a las bocas
de alcantarillado y alcantarillas existentes para aprovechar la capacidad de esas tuberias.

1 Plan Director de State Street de Santa Barbara

16 de abril de 2026
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Seccidn de aguas pluviales (exageracion vertical x5) El disefio propuesto para la calle mejora la capacidad de drenaje y se conecta a los desagtlies pluviales existentes para mejorar el
transporte de grandes caudales en caso de tormentas. En general, el disefio propuesto gestiona las aguas pluviales dentro de la calle, mejora el rendimiento del drenaje, reduce la necesidad
de sistemas privados individuales de cumplimiento de la normativa sobre aguas pluviales y ayuda a que el agua se filtre en el suelo. El perfil de corona invertida de la calle se mantiene a lo
largo de los cruces. ([EM4.1][PC4.2]1) El bordillo redondeado propuesto termina al inicio del retorno del bordillo. (2) El perfil de la via cambia para adaptarse al patrén de drenaje de la calle
transversal, y este cambio se produce detras de los adoquines permeables y a lo largo de la zona del paso de peatones. (3) Las canaletas transversales y los espaldilles existentes se sustituyen
por una nueva configuracion de la calle que se prolonga a través de las intersecciones y cambia gradualmente detrds de los adoquines permeables.
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Especificaciones del producto

Desagiies a través del bordillo

Los desagles a través del bordillo procedentes de los edificios adyacentes son habituales a lo largo de todo el corredor. Con la eliminacidn del bordillo y la cuneta existentes, esas
tuberias pueden prolongarse hasta el nuevo bordillo redondeado utilizando un encofrado especial para este fin.

2,00”

Bolardos retractiles automaticos
3,94”

La flexibilidad del disefio se vera favorecida por el uso de bolardos retractiles automaticos, que suelen funcionar de la siguiente manera:

Mecanismos de accionamiento principales

El movimiento se acciona mediante uno de estos sistemas de accionamiento principales:

- **Hidraulico**: el mas habitual para aplicaciones de alto rendimiento y resistentes a impactos. Una unidad de potencia hidraulica (bomba y depésito de fluido, a menudo
externo) presuriza un fluido incompresible (aceite) para extender o retraer un piston o cilindro conectado al eje del bolardo. Esto proporciona una gran fuerza de elevacion,
fiabilidad y resistencia a los impactos (por ejemplo, es adecuado para detener vehiculos). El funcionamiento es suave y rdpido (normalmente entre 3 y 6 segundos para subir o ESCALA
bajar).

15,50”

7,00”
2,94”

Granger Plastics Company J-Drain SIN

- **Neumatico**: utiliza aire comprimido procedente de un compresor y valvulas para accionar el pistdn. Es mas silencioso, a menudo mas rapido en algunas
configuraciones, y adecuado para situaciones de menor impacto o de uso frecuente (por ejemplo, zonas peatonales). Ofrece menos fuerza que el sistema hidraulico, pero es 8,00”
suficiente para muchas aplicaciones urbanas.
- **Electromecanico/eléctrico**: Accionado por un motor eléctrico que hace girar engranajes o un mecanismo de tornillo para mover el pistdn. Mas sencillo en algunos
disefios, con opciones de bateria de reserva, pero en general menos robusto para aplicaciones de seguridad de alta resistencia en comparacion con el sistema hidraulico.
- **Variantes semiautomaticas/manuales**: Utilizan resortes de gas o contrapesos para facilitar la elevacidn manual (no son totalmente motorizados), aunque los
verdaderos sistemas retractiles suelen ser automaticos.
Un mecanismo de bloqueo integrado (mecanico o electrdnico) fija el bolardo en la posicion elevada o bajada para evitar manipulaciones o movimientos involuntarios. 35,5”
Métodos de control
Los bolardos retractiles rara vez son manuales en las instalaciones automaticas; en su lugar, se integran con sistemas de control para su funcionamiento a distancia o
automatizado. Entre los métodos mas habituales se incluyen:
- **Control remoto: mando portatil, llavero o transmisor inaldmbrico (con un alcance habitual de 30 metros) para usuarios autorizados (por ejemplo, personal de seguridad
o repartidores).
- **Integracion con el control de acceso*: teclado, lector de tarjetas (RFID/de proximidad), escaner biométrico, intercomunicador o sistema de reconocimiento de matriculas
(LPR/ANPR). Una sefial activa la unidad de control (a menudo un controlador l6gico programable o PLC). 23,6”
- **Aplicacién movil*: muchos sistemas modernos admiten aplicaciones conectadas por Bluetooth o a Internet para el control mediante smartphone, especialmente en
entornos de ciudades inteligentes o comerciales. Esto permite la supervision, la programacion y el funcionamiento remotos desde cualquier lugar.
- **Temporizador/programacion*: se programa a través del panel de control o del software para que se suba o baje automaticamente a horas determinadas (por ejemplo,

acceso exclusivo para peatones por las tardes o los fines de semana, y acceso de vehiculos en horario comercial o para entregas). 59”

- **Botdn o panel de pulsadores*: estacion de control in situ (por ejemplo, en una caseta de vigilancia o montada en la pared) para el control manual. e iq

- **Integracion con otros sistemas*: conectada a barreras, puertas, detectores de bucle (para la deteccidn de vehiculos), anulaciones de emergencia o software de ) m
seguridad centralizado para un funcionamiento coordinado. o

- **Funciones de seguridad ante fallos*: en caso de cortes de corriente, muchos se colocan por defecto en posicién bajada (para acceso de emergencia) o levantada (por
motivos de seguridad), con opciones de control manual (por ejemplo, llave o0 bomba manual).

El funcionamiento suele iniciarse enviando una sefial al sistema de control, que activa la unidad de potencia para mover el piston y el bolardo. Tiempos de ciclo

27,4”

son rapidas (en segundos), y los sistemas suelen incluir sensores de seguridad (por ejemplo, para detectar obstaculos) y alertas sonoras y visuales.

Estos sistemas se utilizan ampliamente en zonas peatonales, plazas, espacios para eventos y perimetros de seguridad, ya que combinan la seguridad con la facilidad de uso
—por ejemplo, se elevan para proteger en caso de aglomeraciones o eventos, y se bajan para el trafico normal—. Las caracteristicas exactas varian segln las marcas y modelos
especificos (por ejemplo, de fabricantes como Delta Scientific, Reliance Foundry o proveedores internacionales), pero los principios son los mismos en los tipos hidraulicos,
neumaticos y eléctricos.

Sistemas Barrierl: bolardos retractiles
automaticos Nautilus C730

NO A ESCALA

Plan Director de State Street de Santa Barbara
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Servicios publicos existentes

Distrito de ocio

CP

SO0
Distrito civico y comercial
FLUJO DE EXI STING.
INTERSECCION DE MESAS
900 700
Distrito de las Artes
CAUDAL ACTUAL. ;SE
DEBERIA CONSTRUIR
UNA INTERSECCION
PARA DESVIAR LOS
CAUDALES
cP SUPERFICIALES? INF
m ESCALA GRAFICA * 1 100 1000
100 00
0 100 200" 700"

—  CP: BACHES EXISTENTES

—  IN*: PERFORAR LOS LADOS Y EL FONDO DE LA CAJA DE ENTRADA, RELLENAR CON
ARIDOS N.° 57, RETIRAR LA BOCACHA DEL BORDILLO Y CUBRIR CON LOS ADOQUINES.
(INTERVALO DE CONTORNO = 1 FOOD) —  VEASE LA LEYENDA EN LA HOJA SIGUIENTE.
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o _ LEYENDA
Distrito del Ocio -

Drenaje del distrito de ocio:

El tramo inferior de la zona del proyecto (por debajo de la calle Ortega, que tiene
(canaletas transversales) cuenta con bocas de alcantarillado y tuberias de desagle pluvial. El proyecto de
La seccion de coronamiento con adoquines permeables, que actuara como dispositivos
de entrada, se extendera a través de las intersecciones, sustituyendo a las bocas de
alcantarillado y los canalones. La capa de dep0sito en este distrito se conectara a las ,
cajas de alcantarillado pluvial y/o alcantarillas existentes. e

También deberia considerarse, para todos los tramos del corredor, una opcion que
aborde los posibles conflictos con las redes de servicios pUblicos y/o sustituya las
redes obsoletas. CPs

cP |

600

Plan Director de State Street de Santa Barbara
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— BORDE ACTUAL DE PYEKIENT
CONTORNO ACTUAL DE U4JO0R (5)
* CONTORNO ACTUAL DE i IINOR (1)
LINEAS DE LIMITE ACTUALES

Q\$"jgag y/
EDIFICIO EXISTENTE EN LA
PARCELA

CONDUCCION PRINCIPAL DE
ALCANTARILLADO SANITARIO EXISTENTE
CABLE DE FIBRA OPTICA EXISTENTE
RAMAL DE AGUA EXISTENTE

RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO
EXISTENTE

RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO
EXISTENTE CONDUCCION PRINCIPAL DE AGUA
ABANDONADA EXISTENTE RAMAL DE AGUA
ABANDONADO EXISTENTE TUBO DE DESAGUE
PLUVIAL EXISTENTE

SECCIONES TRANSVERSALES EXISTENTES
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DATOS ACTUALES DEL PAVIMENTO Y CONTORNOS OBTENIDOS DE

UOULE & POLYZOIDES EL 26/01/2010.

DATOS ACTUALES SOBRE LA UBICACION DE LOS SERVICIOS PUBLICOS RECIBIDOS DE LA CIUDAD
DE SANTA BARBARA EL 16/03/2026.

IFl»: LADOS PERFORADOS /\ BASE DEL BOCAL EXISTENTE OOX. RELLENAR
CON ARIDOS N.° 57, RETIRAR EL BOCAL DEL BORDILLO Y CUBRIR CON
ADOQUINES.

ESCALA GRAFICA 1"
=100’

(INTERVALO DE ISOGONAS = 1 PIE)
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CRABTREE Kkfoule
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LEYENDA

— —————————— BORDE EXISTENTE DEL PAVIMENTO
CONTORNO PRINCIPAL ACTUAL (5')

. . .. CONTORNO SECUNDARIO ACTUAL (1)
Distrito d e | En tretenimiento LINEAS DELIMITE DE PARCELA — BORDE ACTUAL DEL PAVIMENTO Y CONTORNOS RECIBIDOS DE MOULE &
ACTUALES POLYZOIDES EL 20/01/2026. )
N . - UBICACION ACTUAL DE LOS SERVICIOS PUBLICOS 0'HA RECIBIDA DE LA CIUDAD
Distrito de Ocio- Plano de bloques DE SANTA BARBARA EL 16103/2026.

- Perfore los laterales y el fondo de la caja de entrada existente. Rellene con érido TO

CONDUCCION PRINCIPAL DE AGUA EXISTENTE 57. Retire la entrada CJRB. Cubra con adoquines.

Drenaje del Distrito de Ocio:

CONDUCTO DE ALCANTARILLADO SANITARIO ELIMINAR LAS BANDAS TRANSVERSALES Y LAS BARANDILLAS, SUSTITUIRLAS
El perfil de corona invertida se extiende a lo largo de los cruces, tal y como se ilustra. El EXISTENTE CABLE DE FIBRA OPTICA POR ADOQUINES SIOEWALX, NUEVAS BARANDILLAS, SECCION DE PAGOS.
. . .. . e EXISTENTE RAMAL DE AGUA EXISTENTE
bordillo redondeado propuesto termina al inicio del retorno del bordillo. La transicion del RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO EXISTENTE
perfil de corona invertida al perfil con corona de la calle transversal se produce detrds de la BOCAS DE INCENDIO EXISTENTES
, . , , L, RAMAL SANITARIO EXISTENTE RAMAL DE AGUA
linea de los adoquines permeables, a través y detras del paso de peatones. Esta transicion ABANDONADO EXISTENTE RAMAL

ABANDONADO EXISTENTE <Tze L4TER-L

debe cumplir con las directrices de la ADA sobre pendientes transversales y rampas. TUBERIA DE AGUAS PLUVIALES EXISTENTE

ESCALA GRAFICA: 1"

BO CONTORNO PRINCIPAL PROPUESTO (5) =15
CONTORNO SECUNDARIO PROPUESTO (1)
CP BANDAS TRANSVERSALES (INTERVALO = 1 PIE)

EXISTENTES

600
500
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LEYENDA
Distrito civil y comercial
Drenaje del distrito civico y comercial:
La seccion tipica prevalece en todo este distrito con modificaciones minimas, si es -
que las hay. La escorrentia superficial tiende a drenarse alejandose de State Street a la
altura de Cabrillo Street y Canon Perdido Street; podria considerarse la elevacion de las
intersecciones si fuera necesaria dicha «desviacion».
CP
CAUDAL ACTUAL.
¢INFRAESTRUCTURA
PARA DESVIAR LOS
CAUDALES HACIA 1l
IRI?
900 800

Plan Director de State Street de Santa

Barbara, 16 de abril de 2026

CONTORNO PRINCIPAL EXISTENTE
(5)  CONTORNO  SECUNDARIO
EXISTENTE (1) LINEAS DE PARCELA
EXISTENTES

RAMEXISTENTE

SANITARIO EXISTENTE
Y CABLE DE FIBRA OPTICA
EXISTENTE

CONDUCCION PRINCIPAL DE
ASRERSHE

RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO
EXISTENTE

RAMAL SANITARIO EXISTENTE CONDUCTO
PRINCIPAL DE AGUA ABANDONADO EXISTENTE
RAMAL DE AGUA ABANDONADO EXISTENTE TUBO

DE DESAGUE PLUVIAL EXISTENTE

SECCION TRANSVERSAL
EXISTENTE
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GEOMETRIA ACTUAL DEL PAVIMENTO Y CONTORNOS OBTENIDOS DE
MOULE & POLYZOIOES EL 20/01/2020.

DATOS DE UBICACION DE LOS SERVICIOS PUBLICOS EXISTENTES RECIBIDOS DE LA AYUNTAMIENTO

DE SANTA BARBARA EL 16/03/202b.

IN': PERFORAR LOS LADOS, ID DEL FONDO CORRECTO, CAJA DE ENTRADA
EXISTENTE. RELLENAR CON ARIDOS N.° 57, RETIRAR LA BOCACHA DEL
BORDILLO. TAPA

con adoquines ¥/IIH.

700

V’

ESCALA GRAFICA:

1"=100"

(INTERVALO DE CONTORNO = 1 PIE
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LEYENDA

BORDE ACTUAL DEL PAVIMENTO

Distrito civil y comercial

Distrito Civico y Comercial - Plano de manzanas

Drenaje de zonas civicas y comerciales:

Las canaletas transversales y los antepechos se sustituyen por un perfil de corona
invertida que atraviesa las intersecciones, y las transiciones se producen detras de los
adoquines permeables.

BO

CP

Plan Director de State Street de Santa Barbara

16 de abril de 2026

CONTORNO PRINCIPAL ACTUAL (5
CONTORNO SECUNDARIO ACTUAL (1)
LINEAS DE LOTE ACTUALES

CONDUCCION PRINCIPAL DE ALCANTARILLADO
SANITARIO EXISTENTE CABLE DE FIBRA OPTICA
EXISTENTE RAMAL DE AGUA EXISTENTE
RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO EXISTENTE
HIDRANTE EXISTENTE

RAMAL DE ALCANTARILLADO EXISTENTE
CONDUCCION PRINCIPAL DE AGUA
ABANDONADA EXISTENTE RAMAL DE AGUA
ABANDONADO EXISTENTE TUBO DE DESAGUE
PLUVIAL EXISTENTE

PROPUESTA PARA CONTORNO (5')
CONTORNO MENOR PROPUESTO (1')

CONTORNAS EXISTENTES

CP
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— BORDE ACTUAL DEL PAVIMENTO Y CONTORNOS RECIBIDOS
DE MOULE & POLYZOIDES EL 01/2026.

- UBICACION DE LOS SERVICIOS PUBLICOS EXISTENTES RECIBIDA DE LA
CIUDAD DE SANTA BARBARA EL 16/03/2026.

- «IN»: PERFORAR LOS LADOS Y EL FONDO DE LA CAJA DE ENTRADA
EXISTENTE,
hasta el n.° 37 de la lista. Retirar la boca de entrada de CJRB. Cubrir
CON LOS ADOQUINES.
RETIRAR LOS PASOS TRANSVERSALES Y LAS RAMPAS EXISTENTES, .
SUSTITUIRLOS POR ADOQUINES DE ACERA, NUEVAS RAMPAS, SECCION DE
ADOQUINES.

700

ESCALA GRAFICA:
1"=18"

15

(INTERVALO DE CONTORNO = 1 PIE
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Distrito de las Artes

LEYENDA
e — BORDE ACTUAL DEL PAVIMENTO NOTAS:
° CONTORNO PRINCIPAL ACTUAL (5) ESTADO ACTUAL DEL PAVIMENTO Y DE LOS BORDILLOS RETIRADOS DE MOULE
Drenaje del Distrito de las Artes: - CONTORNO SECUNDARIO ACTUAL (1) LINEAS DE & POLYZOIDES EL 01/2026. “ .
) . PARCELA ACTUALES DATOS ACTUALES SOBRE LA UBICACION DE LAS REDES DE SERVICIOS PUBLICOS RECIBIDOS DE LA CIUDAD
El tratamiento de ingenieria civil en el Distrito de las Artes imita al de los distritos DE SANTABARBARA EL 16/05/2026.
inferiores.
— CONDUCCION PRINCIPAL DE ALCANTARILLADO EXISTENTE

N.° de conexién de la red de alcantarillado

RAMAL DE AGUA EXISTENTE

RAMAL DE ALCANTARILLADO EXISTENTE BOCAS DE

INCENDIO EXISTENTES

RAMAL DE ALCANTARILLADO EXISTENTE CONDUCCION ESCALA DEL

PRINCIPAL DE AGUA ABANDONADA EXISTENTE RAMAL GRAFICO: 1" = 100"

DE AGUA ABANDONADO EXISTENTE TUBO DE DESAGUE

PLUVIAL EXISTENTE

(VALOR DE LA TONALIDAD DE CONTORNO = i ALIMENTACION
E*ISTII VG FLOYY. ¢ SE
HA DISENADO LA MESA
INPFERSEC7 PARA
DESVIAR LOS
CAUDALES
SUPERFICIALES?
1200 1100 « » 1000
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Distrito de las Artes

Distrito de las Artes-
de manzanas

Drenaje del Distrito de las Artes:
El tratamiento de ingenieria civil en el Distrito de las Artes imita al de los distritos

inferiores.

Plano

Plan Director de State Street de Santa Barbara

16 de abril de 2026

LEYENDA

BO

BORDE ACTUAL DE LA ACERA
CONTORNO PRINCIPAL ACTUAL (5)
CONTORNO SECUNDARIO ACTUAL (1)
LINEAS DE LOTE ACTUALES

£XI5TING TUBERIA PRINCIPAL DE
ALCANTARILLADO SANITARIO CABLE DE FIBRA
OPTICA EXISTENTE RAMAL DE AGUA
EXISTENTE

RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO
EXISTENTE HIDRANTES EXISTENTES

RAMAL DE ALCANTARILLADO SANITARIO
EXISTENTE CONDUCCION PRINCIPAL DE AGUA
ABANDONADA EXISTENTE RAMAL DE AGUA
ABANDONADO EXISTENTE TUBO DE DESAGUE
PLUVIAL EXISTENTE

CONTORNO PROPUESTO (5”) CONTORNO

MENOR PROPUESTO (1') CRUCES EXISTENTES

CcP

Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

NOTA5:

BORDE ACTUAL DEL PAVIMENTO Y CONTORNOS RETIRADOS RESPECTO A
MOULE & POLYZOIDES EL 30/01/26.
— DATOS ACTUALES DE SERVICIOS PUBLICOS LDCAT|ON RECIBIDOS DE LA CIUDAD

DE SANTA BARBARA del 16/03/201C.

—EN: PERFORAR LOS LADOS Y EL FONDO DE LA CAJA DE ENTRADA EXISTENTE,
SE RELLENARA CON 10,57 DE AGREGADO. RETIRAR LA ENTRADA DE
ClJRB, CUBRIR CON ADOQUINES. i
RETIRAR LAS BANDAS TRANSVERSALES Y LOS RAIJPS ACTUALES,
SUSTITUIRLOS POR LOSADILLAS PARA ACERAS, NUEVAS RAMPAS Y TRAMO DE
PAGO.

/1100

ESCALA GRAFICA: 1" = 15'

(INTERVALO DE COMOUR = 1 PIE)
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ANEXO B.e

Analisis de alternativas
para la retencion de
aguas pluviales

El Ayuntamiento de Santa Barbara estd evaluando proyectos de
retencion de aguas pluviales en las manzanas 400 a 1200 del corredor
del Plan Director de State Street (SSMP). El objetivo es identificar
alternativas de proyecto viables que aporten beneficios significativos
para la calidad del agua y mejoren el entorno peatonal, al tiempo que
generen créditos de retencidn de aguas pluviales tras la construccién
para su venta a proyectos de reurbanizacién adyacentes.

Un andlisis preliminar de las alternativas de de
proyectos de retencidon de aguas pluviales con el fin de:

1. Determinar los tipos de proyectos beneficiosos y adecuados para
cada manzana (véase la figura siguiente);

2. Identificar ubicaciones viables para los proyectos en funcién de
las limitaciones de ejecucidn y los criterios de disefio del SSMP, y
delimitar la cuenca de drenaje hacia State Street;

3. Comparar el rendimiento de las alternativas con los requisitos de
retencion de Nivel 4 del Manual de Orientacidén sobre Practicas
de Gestion Optimal (BMP) de Santa Barbara; y

4. Elaborar estimaciones iniciales de costes a nivel de planificacion
para la construccion del proyecto en una manzana
representativa (la manzana 1200).

Se seleccionaron los tipos de proyectos de
aguas pluviales aplicables para su analisis
basandose en el disefio previsto del Plan
Director de State Street. La manzana 700-800
se limitdé a medidas subterrdaneas para
preservar un espacio superficial flexible
destinado a la circulacién peatonal, las
reuniones publicas y los eventos. En las
manzanas 400-600 y 900-1200, el espacio a
nivel de acera permite el uso potencial de

. -, . . . amplias instalaciones de biorretencion.
Biorretencion, almacenamiento en grava, pozos de drenaje Almacenamiento en grava,

pozos de infiltracion

Plan Director de State Street | Analisis de alternativas de retencidn de aguas pluviales | 1



Tipos de retencidn de aguas pluviales
beneficiosos y aplicables

Las instalaciones de biorretencion son depresiones ajardinadas
disefiadas para captar, almacenar temporalmente e infiltrar las
aguas pluviales procedentes de calles, aceras y tejados adyacentes.
Estos sistemas ofrecen opciones flexibles de dimensionamiento y
configuracidon que pueden integrarse en los espacios publicos como
elementos paisajisticos. La biorretencidén aporta el mayor beneficio
publico visible, ya que contribuye al paisajismo y a la experiencia
peatonal previstos en el Plan Director de State Street.

Los pozos de infiltracion son estructuras de infiltracidn subterrdneas
disefadas para captar e infiltrar la escorrentia en hoyos profundos
en el suelo. La escorrentia puede entrar directamente desde los
bajantes de los tejados y las bocas de alcantarillado de los bordillos,
a través de desviaciones del alcantarillado pluvial, o desde
estructuras de desbordamiento conectadas a instalaciones de
biorretencion situadas aguas arriba. Los pozos de infiltracidon suelen
instalarse debajo de zonas de calzada o de aparcamiento donde el
espacio en superficie es limitado. Las pruebas de infiltracién a mayor
profundidad realizadas cerca del emplazamiento del proyecto
midieron tasas de infiltracidon que oscilaban entre aproximadamente
0,5 y 1,33 pulgadas por hora, lo que respalda la viabilidad de los
pozos de infiltracidn en las partes superiores del corredor. El andlisis
concluyd que los pozos de infiltraciéon son viables en las zonas
comprendidas entre las manzanas 1200 y 800, basandose en una
separacion suficiente (superior a 10 pies) respecto a los niveles altos
de aguas subterraneas registrados.

El sistema de adoquines y almacenamiento de grava consiste en
una superficie de pavimento permeable sobre la que se encuentra
un depdsito de grava que almacena temporalmente la escorrentia
de aguas pluviales antes de su infiltracidn en los suelos circundantes.
La escorrentia superficial se infiltra a través de las juntas de los
adoquines y se almacena en los huecos de la capa de aridos
subyacente. A lo largo de State Street, el concepto incluye
modificaciones en la nivelacion del terreno que dirigen Ia
escorrentia superficial hacia las zonas pavimentadas de infiltracion,
asi como desagties en los bordillos que conducen la escorrentia de
los tejados de los edificios adyacentes hacia el carril de circulacién y
a través del pavimento. La profundidad del depésito de grava viene
determinada por las tasas de infiltracién locales (estimadas en 0,19
pulgadas por hora) y una separacidon suficiente respecto a la
profundidad de las aguas subterraneas (superior a 5 pies).

Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

Los pozos de infiltracion ofrecen varias
ventajas:

Gran volumen de captacion de escorrentia
en un espacio relativamente reducido.

Impacto minimo en la circulacidon de
peatones y en los usos del suelo en
superficie.

Capacidad para acceder a capas de suelo
mas profundas con mejores
caracteristicas de infiltracion.

Sistema de pretratamiento integrado que

facilita el mantenimiento y prolonga la vida util.

Integracion flexible en los corredores de
transporte.

Plan Director de State Street | Analisis de alternativas de retenciOn de aguas pluviales | 2

Las instalaciones de

biorretencioOn ofrecen multiples
beneficios, entre los que se incluyen:

Reduccidn del volumen de escorrentia de aguas
pluviales.

Eliminacidn de sedimentos, residuos,
nutrientes, metales y otros contaminantes
mediante procesos de filtracion y bioldgicos.

Mejora de la estética del paisaje urbano.

Mayor verde urbano y mas oportunidades de
sombra para mitigar el calor urbano.

Posible apoyo al habitat, a los polinizadores y a
la biodiversidad urbana.

Entre las Qrincipales ventajas de los
adoquines permeables con

almacenamiento de grava se
incluyen:

Gran volumen de almacenamiento subterraneo.

Reduccion minima del espacio peatonal
o publico.

Capacidad para integrarse
directamente en las mejoras del
paisaje urbano.

Los adoquines permeables de color claro
reflejan la luz solar, lo que reduce el efecto
de calor urbano.
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Evaluacion de viabilidad vy Figura a
delimitacion de la cuenca de
drenaje

Se llevd a cabo un proceso de seleccién basado en un SIG para identificar ubicaciones viables para la
biorretencién y los pozos de infiltracion, evitando al mismo tiempo conflictos con la infraestructura
existente y las mejoras previstas en State Street. Los criterios clave de seleccién incluyeron:

* Distancias minimas respecto a edificios * Proteccién de las vias peatonales y de

y soétanos las rutas accesibles segln la ADA Figura b
* Requisitos de separacion de * Preservacion de las operaciones de

las aguas subterrdneas transporte publico y las zonas de carga
* Requisitos de espacio libre para los * Mantenimiento del acceso a través de las

servicios publicos conexiones con el paseo
* Conservacion de arboles destacados * Conservacion de la ubicacion prevista de los

bolardos
* Conservacion de las zonas de fachada * Espacio libre para rampas peatonales en
Figura c

de los restaurantes los cruces

El proceso de seleccidn identificd en primer lugar las zonas de exclusién en las que la instalacién del
proyecto no seria viable (Figura a). A continuacidn, se evalud el espacio disponible restante para la
implementacidn de instalaciones de biorretencién (dentro de las zonas de mobiliario urbano y aceras del
SSMP) o de pozos de infiltracién (dentro de los carriles de circulacidon del SSMP). Las huellas del proyecto
se perfeccionaron basandose en criterios de ingenieria y consideraciones operativas (Figura b). Este
enfoque identifica posibles zonas de implantacion de instalaciones de biorretencidon y pozos de
infiltracion (Figura c), al tiempo que mantiene la flexibilidad para futuros ajustes en el disefo.

Se llevd a cabo una delimitacidn
detallada de la cuenca de drenaje de
cada manzana de State Street (mostrada
con contorno negro) utilizando datos
topograficos, imagenes aéreas,
inspecciones sobre el terreno durante
episodios de lluvia y un mapeo sobre el
terreno de los bajantes y las lineas de
tejado. El futuro desarrollo de State
Street podria dar lugar a la redireccidn
de escorrentias adicionales de otras
parcelas hacia State Street (entre un 33
% y un 172 % mas de volumen de
escorrentia por manzana) (mostrado en
morado).

Plan Director de State Street | Analisis de alternativas de retencion de aguas pluviales | 3
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Comparacion de alternativas de gestidn de aguas
pluviales

Alternativa 1

Se han desarrollado tres alternativas de proyecto de aguas pluviales
para proporcionar beneficios de retencién de aguas pluviales vy
respaldar un futuro programa de generacidén de créditos de aguas
pluviales, pero cada una difiere en cuanto a capacidad de
almacenamiento, coste, requisitos de mantenimiento y beneficios
para la comunidad.

La alternativa 1 consiste en 20 pies de adoquines permeables en el
carril de circulacién, sobre los que se asienta un depdsito de
almacenamiento de grava de 40 pies a lo largo de toda la manzana.
Este enfoque maximiza el almacenamiento subterrdneo al tiempo que
minimiza el impacto en el espacio peatonal y los usos de la superficie.
El depdsito de grava se dividid en secciones de 50 pies que se
extienden de un extremo a otro a lo largo de cada manzana para
adaptarse a la pendiente existente de State Street. El extremo inferior
de cada seccion tiene una profundidad de almacenamiento de grava
igual a la profundidad maxima de encharcamiento permitida,
determinada bien por mantener una separacién de cinco pies
respecto a los niveles altos de aguas subterrdneas, bien por mantener
un tiempo de drenaje inferior a 72 horas, el que sea menor. El
extremo superior de cada seccion incluye la profundidad adicional de
grava necesaria, ademas de la profundidad de encharcamiento,
debido a la pendiente de la calle.
Alternativa 3

La alternativa 2 combina instalaciones de biorretencidon y pozos de
infiltracion. La biorretencidn proporciona una infraestructura verde
visible, una mayor eliminacién de contaminantes y mejoras en el
paisaje urbano, mientras que los pozos de infiltracién aportan
almacenamiento subterrdneo complementario y capacidad de
infiltracion. Esta alternativa aprovecha al maximo el area potencial
para instalaciones de biorretencidon y pozos de infiltracién segun la
seleccion realizada mediante el SIG.

La alternativa 3 incorpora todas las opciones de retencioén, incluyendo
el almacenamiento de grava, la biorretencién y los pozos de
infiltraciéon. Se asumid que el almacenamiento de grava solo se
instalaria bajo los carriles de circulacién de 20 pies de ancho, para
mantener espacio para la biorretencién en las zonas de mobiliario
urbano y aceras. Se partié de la hipdtesis de que se instalarian 10
pozos de infiltracion por manzana en las manzanas 1200-800,
situados dentro de la superficie ocupada por el almacenamiento de
grava. Esta alternativa maximiza el uso del espacio disponible vy
permite ajustar las opciones de retenciéon para equilibrar el
rendimiento de la retencidn, la rentabilidad y los objetivos de disefo
urbano.

Plan Director de State Street | Analisis de alternativas de retencidn de aguas pluviales | 4
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Comparacion de alternativas para la gestion de aguas pluviales

Se evaluaron las tres alternativas
conceptuales del proyecto de gestidon de
aguas pluviales en cuanto a la retencidn

, Alternativa 2: Alternativa 3:

del volumen de escorrentia de una Volumen d ) ] ) ) ) )
tormenta de disefio de 1,2 pulgadas en 24 olumen de Alternativa 1: Biorretenci®n y pozos de Alicatados/almacenamiento de grava, biorretenciény
horas procedente de la cuenca de drenaje escorrentfade  Adoquines/alma infiltracién (% del volumen de pozos de infiltracién (% del volumen de escorrentia
de State Street, con el fin de compararlas Volum N"_’e|_4 cenamiento de escorrentia captado) captado)
con el requisito de retencion de Nivel 4 en de (sustituido) grava
establecido en el Manual de Orientacién escorr o b (% del volumen de
sobre Préacticas de Gestién Optimal (BMP) entia (pies clibicos)  escorrentia captado)
de Santa Barbara (para proyectos  que dela
sustituyan superficies impermeables). Biorret Al Bi

(para  proyectos que .6|orre ®  Pozosde Total narr:i?;et ‘6|orrete Pozos de Total

i ici i ncion ncion ~

?ustltuyan sugelrflqles |mpedrrt1ealzlles)l. Las infiltracién oen infiltracién
uturas remodelaciones podrian dar lugar
a un aumento del volumen de escorrentia grava
deentreel 33 % y el 172 % por manzana si
se modifican los desniveles de las parcelas. 400 14 300 120 % 31% . 329 60% 31% - 92%

Las alternativas 1 y 3 captan mas del
volumen de escorrentia requerido para el 500 9700 182 % 72% - 72% 929 72% . 164 %
Nivel 4 (sustituido), lo que aporta
flexibilidad a la distribucién de la retencién
a lo largo del corredor. El exceso de 600 6 700 167 % 191 % - 188 % 84 % 191% - 272 %
capacidad permite reducir el tamafo de
determinados bloques sin dejar de cumplir
los requisitos de captacidon de escorrentia, 700 10 600 232% - - - 116 % - - 116 %

o bien se pueden sobredimensionar
estratégicamente las  opciones de 800 6900 265 % - 67 % 67 % 132% - 67 % 199 %
retencion en los bloques situados aguas
abajo para captar la escorrentia de las

zonas situadas aguas arriba. Esta 900 8 800 252 % 155 % 72 % 226 % 126 % 155 % 67 % 348 %
flexibilidad permite optimizar la
combinacion y el dimensionamiento de las
practicas de gestion recomendadas (BMP) 1000 14 400 154 % 55 % 26 % 83 % 77 % 55 % 60 % 192 %

de retencidon bloque por bloque para
apoyar mejor  las prioridades del SSMP

, la viabilidad de Ia 1100 22 100 99 % 32% 65 % 97 % 49 % 32% 51% 132 %
construccion, las consideraciones de
mantenimiento y los objetivos paisajisticos
de las calles, al tiempo que respalda un 1200 20 500 106 % 24 % 83 % 107 % 53% 24 % 80 % 157 %

programa de cumplimiento de Ia
normativa sobre aguas pluviales fuera del
emplazamiento. Total 114 000 155 % 51% 40 % G1% 78 % 51% 41 % 16G %
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Comparacion de costes del bloque 1200

Se ha elaborado una estimacién de costes por partidas con
fines comparativos para cada alternativa en la manzana 1200.
La alternativa 1 presenta el coste de construccidon estimado
mas bajo, con un rango de costes de entre 6 y 10 millones de
ddlares (véase la tabla siguiente). El coste relativamente bajo
de esta alternativa se debe a la ausencia de sistemas de
pretratamiento y de elementos paisajisticos. Sin embargo, los
sistemas de pavimento permeable dependen del
almacenamiento subterrdneo en grava, al que resulta mas
dificil acceder para su mantenimiento y rehabilitacion.
Ademas, las bajas tasas de infiltracion limitan la eficacia a
largo plazo del sistema mas alla de su volumen de
almacenamiento disponible.

La alternativa 2 tiene un rango de costes estimado de entre 8
y 12,5 millones de ddlares. El mayor coste esta relacionado
con la construccion de sistemas de biorretencion, las
instalaciones de pretratamiento, la instalacion de pozos de
drenaje y las mejoras paisajisticas. Aunque es mas cara, esta
alternativa ofrece importantes beneficios adicionales, como Ila
ecologizaciéon wurbana y la mejora de la estética. El
mantenimiento rutinario incluye la gestion de la vegetacion,
la retirada de sedimentos, el mantenimiento del
pretratamiento y las inspecciones de los pozos de drenaje.

La alternativa 3 tiene el mayor coste de construccion,
estimado entre 8 millones y 13,5 millones de délares. Sin
embargo, la inversién adicional se traduce en un mayor
volumen de retencién, al tiempo que se aprovechan los
costes compartidos del proyecto, como la excavacidon, las
conexiones a los servicios publicos y la infraestructura de
transporte de aguas pluviales. Como resultado, la alternativa
3 alcanza el menor coste por unidad de retencidn de
escorrentia. Los requisitos de mantenimiento son, en general,
los mas elevados, ya que todos los tipos de practicas de
gestion recomendadas (BMP) requieren inspeccidon vy
mantenimiento; sin embargo, estos costes se distribuyen
entre la infraestructura que proporciona el mayor beneficio

global de retencidn.

Alternativa 1: Alternativa 2:
Adoquines/alm

acenamiento de

Manzana 1200: Rendimiento de Alternativa 3: pluviales | 6

Biorretencién y

retenci®n y costes de Todas las BMP

pozos
grava drenaje
Nivel 4 (sustituido) Condiciones actuales
i 20500 20500 20500
Volumen de escorrentia (pies
clibicos)
Nivel 4 (sustituido) Condiciones futuras
i 27 400 27 400 27 400
Volumen de escorrentia (pies
clibicos)
Volumen total de almacenamiento (pies 21800 22 000 32200
ctibicos)
% de las condiciones actuales captadas 106 % 107 % 157 %
% de almacenamiento de grava 100 % - 53 %
% de biorretencién - 24% 24%
% Pozo de drenaje - 83% 80 %
Coste total (bajo) 6300000 $ 7800000 S 8300 000
Coste total (maximo, incluye 10 100 000 $ 12 400 000 13 200 000
imprevistos y aumentos)
Coste por pie clibico de volumen de 289 355 )58
escorrentia retenido (minimo)
Coste por pie clibico de volumen de 463 564 410
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Programa de cumplimiento de la normativa sobre aguas

pluviales fuera del emplazamiento

Una ventaja clave de la ejecuciéon de proyectos de retencién de aguas pluviales a lo
largo de State Street es la posibilidad de respaldar un futuro programa de
cumplimiento de la normativa sobre aguas pluviales fuera del emplazamiento. Las
conversaciones mantenidas con la Junta de Aguas de la Costa Central («Junta de
Aguas») indican que el cumplimiento fuera del emplazamiento podria lograrse
mediante un Plan de Cuenca Hidrografica aprobado o mediante un enfoque de Area
de Sostenibilidad Urbana. Ambas vias permiten que los créditos de retencion
generados por proyectos publicos de retencion de aguas pluviales sean utilizados por
futuros proyectos de reurbanizaciéon para cumplir los requisitos de retencidon de
escorrentia tras la construccion.

El andlisis de la cuenca de drenaje realizado por el Ayuntamiento identificé varias
escalas de cuenca hidrografica potenciales que podrian respaldar un programa de
cumplimiento alternativo. El enfoque mas conservador utilizaria las zonas que
drenan directamente hacia State Street. Un enfoque mas amplio podria incluir partes
de la cuenca hidrografica de Mission Lagoon, incluidas las subcuencas de Laguna
Tidal Drain y Mission Creek. La Junta de Aguas indicd que ambas escalas de cuenca
parecen viables, aunque las cuencas de mayor extensidon requeririan una justificacion
técnica adicional y una estructura de programa especifica.

La puesta en marcha de proyectos de almacenamiento en grava, biorretencion y
pozos de infiltracion a lo largo de State Street proporciona una base sdélida para
dicho programa, ya que las instalaciones generan beneficios cuantificables en
materia de retencidn de escorrentia, al tiempo que promueven objetivos
comunitarios mas amplios, como el embellecimiento, la ecologizacién urbana, las
mejoras para los peatones y la mejora de la calidad del agua. En consecuencia, las
alternativas propuestas para la retenciéon de aguas pluviales ofrecen tanto una
estrategia de gestion de aguas pluviales técnicamente viable como un posible marco
a largo plazo para apoyar la reurbanizacion mediante la generacién de créditos de
aguas pluviales.
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Santa Barbara, California

ANALISIS DEL COMERCIO MINORISTA
DE STATE STREET
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Resumen

Santa Barbara se encuentra en un dinamico
de 2.000 millones de dolares, uno de los mas
prosperos 'y atractivos de California. Los 7
millones de visitantes de la region gastaron mas de
2.000 millones de dolares en 2025. Stearns Wharf
y State Street son las dos atracciones turisticas mas
visitadas. State Street ha experimentado un
crecimiento constante en el nimero de visitantes,
alcanzando un total de 1,3 millones en 2025; sin
embargo, las ventas de las tiendas y el valor de los
inmuebles  comerciales  siguen  mostrando
resultados dispares.

Los cierres de Macy’s y Nordstrom,
el auge de las compras por Internet y la pandemia
han transformado el centro de la ciudad, que ha
pasado de ser un destino regional de grandes
almacenes a convertirse en un conjunto de tiendas
mas pequefias, restaurantes y espacios pUblicos de
reunion.

Marshalls, Dollar Tree, REI, 7-Eleven y
World Market son ahora las cinco tiendas
minoristas mas visitadas de State Street. Apple
ocupa el puesto numero 18 entre las tiendas mas
concurridas del centro de la ciudad. Solo Marshalls
recibio 400 000 compradores en 2025 —unos 1
100 al dia—, lo que indica una fuerte demanda de
productos de marca a precios moderados y de
salidas de compras breves y con un objetivo
concreto.

Las pequefias boutiques locales por si solas no
pueden satisfacer las necesidades y preferencias
comerciales de toda la comunidad de Santa
Barbara ni de sus visitantes. Cabe destacar que
muchos turistas prefieren comprar en marcas
nacionales conocidas.

Los propietarios de inmuebles de State Street
sefialan su cierre y su disefo incierto como los
principales factores que contribuyen al descenso
de las ventas de las tiendas y del valor de los
inmuebles comerciales. Por el contrario, los
restaurantes han experimentado un fuerte aumento
de las ventas

Analisis del comercio minorista de State Street

en Santa Barbara, abril de 2026

COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET

desde la pandemia y atribuyen en gran medida su
crecimiento al cierre de la calle.
Las 12 manzanas de State Street se organizan
en cuatro distritos especializados: el Distrito de las
Atrtes, el Distrito Comercial Civico, el Distrito del
Entretenimiento y la Funk Zone. Estos distritos se
extienden hacia las calles laterales adyacentes, lo
que les confiere una forma mas cuadrada que
estrictamente lineal. State Street se extiende a lo
largo de 1,6 millas —una caminata cuesta arriba de
aproximadamente
30 minutos a pie cuesta arriba— desde Stearns
Wharf hasta el Distrito de las Artes. Las tiendas de
alimentacion y los servicios del barrio se
encuentran a lo largo de las calles paralelas. Cada
distrito ofrece actividades distintas, oportunidades
de creacidbn de espacios, experiencias para
residentes y visitantes, modelos de inversion y
otras condiciones que deberian reflejarse en el
disefio de la calle.

Un enfoque de disefio flexible potenciaria aln
mas State Street como lugar cultural, comercial y
de encuentro, al tiempo que permitiria una gestion
y ajustes bloque por bloque en respuesta a las
tendencias cambiantes del mercado y a las
preferencias de la comunidad.
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Tendencias del comercio minorista en EE. UU. tras la pandemia

* Gasto en restauracion y alimentacion
Las cadenas de restaurantes de gama media con servicio de mesa tienen dificultades para competir con los
conceptos de comida rapida informal; el gasto de los consumidores se esta desplazando hacia los
supermercados y las comidas en casa;
Las tiendas de todo a un dOlar estan invirtiendo en alimentos frescos y en mejorar la calidad, aunque los resultados son dispares.

* Inmobiliaria y desarrollo minorista
Escasez de locales comerciales de clase A debido a la limitada construccion de nuevas instalaciones y a la
fuerte demanda por parte de los grandes inquilinos con establecimientos fisicos;
Los grandes centros urbanos de uso mixto se estan recuperando de las pérdidas sufridas durante la pandemia,
pero la construccion de nuevos proyectos se ha estancado en gran medida;
Las cadenas minoristas nacionales estan apostando por ciudades pequefias y medianas bien gestionadas (por
ejemplo, zonas que cuentan con el apoyo de los BID) para su expansion.

* Expansidn y contraccion de los minoristas
Las marcas nacionales estan abriendo nuevas tiendas de forma agresiva;
Los grandes almacenes de gama media y de lujo estan reduciendo su tamafio o cerrando establecimientos;
En general, los grandes almacenes estan luchando contra el comercio electrOnico y las cadenas de descuento,
lo que esta provocando cientos de cierres.

* Tendencias en el comportamiento de los consumidores
Los compradores visitan las tiendas con mas frecuencia, pero pasan menos tiempo en cada
visita; El gasto discrecional en el comercio minorista sigue siendo desigual;
Los centros comerciales de lujo estan obteniendo mejores resultados, con unas ventas que superan los niveles previos a la pandemia.

* Resultados por categorias
La electronica (teléfonos, ordenadores) se ha recuperado; Las
ventas de mobiliario para el hogar estan disminuyendo;
Los clubes de almacenes de las afueras (por ejemplo, Costco, Sam’s Club) siguen manteniendo unas
ventas solidas en tiempos de pandemia;
Walmart sigue generando ventas récord en sus tiendas existentes;

State Street durante la pandemia de COVID-19.
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Gasto minorista en la region de Santa Barbara

Estos datos representan un analisis macroeconoémico, no incluyen el gasto turistico y no reflejan directamente la demanda del mercado minorista de State Street:

* 900 millones de ddlares: gasto total de los hogares en restaurantes en un radio de 20 minutos en coche; esta cifra es inferior a las ventas de los restaurantes
existentes, lo que indica estadisticamente una demanda minima de nuevos restaurantes en la region metropolitana de Santa Barbara.

* 650 millones de d6lares de gasto total de los hogares en tiendas de alimentacion en un radio de 20 minutos en coche; una cifra inferior a las ventas de las tiendas de
alimentaciOn existentes, lo que indica estadisticamente una demanda minima de nuevas tiendas de alimentaciOn en la region metropolitana de Santa Barbara.

* 600 millones de dolares de gasto total de los hogares en tiendas de articulos no alimentarios en un radio de 20 minutos en coche; una cifra inferior a las ventas actuales
de los supermercados, lo que indica estadisticamente una demanda minima de nuevas tiendas de articulos no alimentarios en la region metropolitana de Santa Barbara.

Oferta minorista regional de Santa Barbara seglin datos estadisticos

Basado en un tiempo de desplazamiento en coche de 20 minutos desde el Ayuntamiento, en Radio de 10y 20 minutos en coche.
el centro de Santa Bérbara.
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Gasto minorista y ventas en tiendas en 2025

Gasto de los hogares y ventas de las tiendas existentes en 2025 .
. L . . Grafico 1
Estos graficos resumen el gasto total de los hogares en comercio minorista y las ventas de las tiendas existentes en un
radio de 20 minutos en coche desde State Street. Las ventas de las tiendas existentes y el gasto de los hogares pueden
ayudar a las empresas en la planificacion de su desarrollo. Estos datos representan un analisis macroeconémico, no
incluyen el gasto turistico y no reflejan directamente la demanda del mercado minorista de State Street.

Area situada a 20 minutos en coche del Ayuntamiento de Santa Bérbara. Fuente: Claritas - Environics Analytics.
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STATE STREET: COMERCIO MINORISTA
Gasto minorista y ventas en tiendas en 2025

Gasto de los hogares y ventas de las tiendas existentes en 2025 -
. S . . Grafico 2
Estos graficos resumen el gasto total de los hogares en comercio minorista y las ventas de las tiendas existentes en un
radio de 20 minutos en coche desde State Street. Las ventas de las tiendas existentes y el gasto de los hogares pueden
ayudar a las empresas en la planificacion de su desarrollo. Estos datos representan un analisis macroecondmico, no
incluyen el gasto turistico y no reflejan directamente la demanda del mercado minorista de State Street.

Area situada a 20 minutos en coche del Ayuntamiento de Santa Barbara. Fuente: Claritas - Environics Analytics.
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Turismo

Visitantes que pernoctan en 2025 Origen de los visitantes de Santa Barbara en 2025

37000 Los Angeles

12 000 San Francisco
7 000 San Diego
5000 Riverside
5000 SanJosé
3000 Nueva York
2.500 Sacramento
2 000 Phoenix, Arizona
2 000 Seattle, WA
2 000 Washington, D.C.
1.700 Chicago, Illinois

Indica que Los Angeles, San Francisco y San Diego son las tres regiones con mayor nlmero de visitantes.

Visitas por hora en State Street - 2025

2M
I5M
1M

500 000

12:00 de la madrugada 2:00 de la madrugada 4:00 de la madrugada 6:00 de la mafiana 8:00 10:00 12:00 del mediodia2:00 p. m. 4:00 de la tarde 18:00 20:00 22:00

Indica que las horas de mayor afluencia para los comercios de State St. son de las 11:00 a las 20:00.
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Perfil regional de Santa Barbara

Los graficos indican el nUmero de

hogares con ingresos moderados a altos situados a
menos de 10 minutos en coche. Los 71 000
hogares de la ciudad son menos que los

1,3 millones de visitantes, lo que indica que el
turismo es uno de los principales motores
econdmicos

10 minutos en coche
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Perfil regional de Santa Barbara

Los graficos indican el nUmero de

hogares con ingresos moderados a altos situados a 20 minutos en coche
menos de 20 minutos en coche. Los 71 000

hogares de la ciudad son menos que los

1,3 millones de visitantes, lo que indica que el

turismo es uno de los principales motores

econdémicos

20 minutos en coche
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Restaurantes a 10-20 minutos en coche
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_eakers Bares y Cafeterias
i Pwtatl cervecerias Cafeterias
17 30 394
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COMERCIO MINORISTA EN
STATE STREET

Tendencias del mercado
inmobiliario
Zona del centro de Santa Barbara

* 3,5 millones de pies cuadrados de superficie
comercial total — tasa de desocupacion del 13
%

* 265 000 pies cuadrados de locales comerciales
de barrio — 4 % de desocupacion — se ha
duplicado desde 2020

e 140 000 pies cuadrados de locales comerciales
en zonas comerciales lineales: 1,3 % de
desocupacion; ha bajado desde el 5 % registrado
en 2020
2 millones de pies cuadrados de comercio 1"
minorista general: 5,4 % de desocupacion; se
meantiene estable desde 2020

* Los alquileres comerciales de mercado han subido un 1,4 %
e El gasto en lineca y la pandemia han
transformado el centro de la ciudad, que ha
pasado de ser un destino regional para ir de
compras a grandes almacenes a convertirse en
pequefios grupos de tiendas, restaurantes y
centros culturales

Avrea de Santa Barbara

* 25 millones de pies cuadrados de superficie
comercial total — tasa de desocupacion del 4,6 %

e Centros comerciales: 2 millones de pies cuadrados
—25 % de desocupacion — se ha duplicado desde 2020

¢ 1 millén de pies cuadrados de centros comerciales de
gran superficie: 0 % de desocupacion
- ha bajado desde el 5 % desde 2020

* 6 millones de pies cuadrados de centros de barrio — 5
% de desocupacion — se mantiene estable desde 2020

* 15 millones de pies cuadrados de comercio minorista
general — 2 % de desocupacion — ha bajado desde el 5

% desde 2020
* Los alquileres comerciales de oferta en el mercado El mercado minorista de Santa Barbara se caracteriza por un amplio inventario, compuesto por mas de 6,5 millones de pies cuadrados. Aproximadamente el 35 %, que se
han subido un 1,2 % atribuye a edificios con un nico inquilino (Macy’s, Nordstroms y otros), con una cuota de 2 millones de pies cuadrados — Colliers

* (-8 %) Absorcion inmobiliaria comercial en el

Gibbs Group | Abril de 2026
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET

Distritos de State Street

Distrito de las Artes

El Distrito de las Artes ofrece un rico recurso cultural y econémico
para el centro de la ciudad y la region metropolitana de Santa Barbara.
Concentrado en seis manzanas de la zona alta de State Street, el distrito
genera un flujo constante de visitantes gracias a las exposiciones de arte,
los museos, los espectaculos, los programas educativos, los eventos
especiales y algunas de las mejores boutiques, tiendas de marca y
restaurantes de Santa Bérbara. Las artes también sustentan una economia
diversa que combina centros culturales, instituciones, disefiadores, marcas
minoristas y gastronomia, lo que contribuye a una actividad constante
tanto de dia como de noche a lo largo de todo el afio. El distrito esta
situado entre las calles Victoria y Carrillo. Entre los activos existentes se
incluyen aproximadamente 30 tiendas especializadas y de marca, 15
restaurantes de cocina costera y de alta cocina, la Biblioteca Publica de
Santa Barbara, el Museo de Arte de Santa Barbara, los cines Arlington y
New Vic, asi como la Sinfénica de Santa Bérbara y el Teatro Granada.

Enfoque propuesto: una combinacion de tiendas especializadas y de marca,
desde precios moderados hasta de gama alta, arte, antigliedades, libros,
bebidas artesanales, moda de disefio, productos gastrondmicos y
restaurantes de alta cocina dirigidos por chefs locales.

Andlisis del comercio minorista de State Street

en Santa Barbara, abril de 2026

Distrito civico y comercial

El Distrito Civico y Comercial, que abarca tres manzanas, es el destino
comercial mas popular de Santa Barbara. El distrito cuenta con mas de 150
tiendas y restaurantes, que ofrecen una amplia variedad de productos, servicios,
marcas y rangos de precios para familias, residentes locales y estacionales,
visitantes y trabajadores. Los grandes almacenes Marshalls y el Paseo Nuevo
son los destinos mas visitados del distrito. El distrito se encuentra entre las
calles Carrillo y Ortega. Entre los establecimientos actuales se encuentran
Apple, Banana Republic, Blue Owl, el Ayuntamiento, Cajun Kitchen,
California Pizza Kitchen, Coach, Gap, H&M, el Teatro Lobero, McConnell’s
Ice Cream, Marshalls, Sephora y docenas de boutiques y tiendas de regalos.

Enfoque propuesto: una combinaciOn de usos culturales, de ocio,
comerciales y gastronOmicos que ofrezca una amplia gama de productos,
servicios, marcas y rangos de precios orientados a los residentes locales,
los visitantes y los trabajadores. Las categorias clave incluyen ropa, arte,
libros, articulos de estilo informal y de grandes almacenes, restaurantes de
servicio rapido y de servicio completo, mobiliario para el hogar,
electrOnica, calzado, regalos, joyeria, menaje del hogar, farmacias
especializadas, alimentos especiales, articulos deportivos y juguetes.

Distrito del entretenimiento

Muchas de las tiendas, restaurantes y locales de ocio nocturno mas
caracteristicos de State Street se concentran a lo largo de un tramo de
cuatro manzanas de South State Street, entre Ortega Street y la autopista
U.S. 101. Esta zona constituye el nticleo del Distrito del Ocio, un destino
dindmico que atrae a una amplia variedad de visitantes a lo largo del dia y
hasta bien entrada la noche. El distrito ofrece su propia combinacion de
experiencias de compras, gastronomia y ocio, que abarca desde el café y
las compras a primera hora de la mafiana hasta las cenas nocturnas, los
bares y los espectaculos en directo. Con su disefio compacto, su gran
dinamismo y su variada oferta, el Distrito del Entretenimiento desempefia
un papel clave como puerta de entrada a State Street. Entre los locales
existentes se encuentran el Axe Club, Joe’s Café, Craft Ramen, Ghirardelli
Chocolates, Holdrens, el cine Metro 4 Theatre, Night Lizard Brewing, Red
Piano, REI Sports, SB Roasting, Urban Outfitters, Whiskey Richards,
Wildcat Lounge y World Market.

Enfoque propuesto: una combinacion de locales de restauracion, incluyendo
restaurantes de comida rapida informal y de servicio completo, pubs, bares,
cafeterias, panaderias, heladerfas, tiendas de delicatessen y mercados de alimentos
especializados. El comercio minorista deberia incluir tiendas especializadas y de
marca que ofrezcan arte, bicicletas, libros, ropa, articulos deportivos, electrénica y
muUsica, para apoyar tanto la actividad diurna como la nocturna.

Gibbs Group | Abril de 2026



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Centro comercial Paseo Nuevo

Paseo Nuevo ha sido histéricamente uno de los
principales motores econdémicos regionales del
corredor comercial de State Street. Sin embargo, el
cierre de sus grandes almacenes insignia —Macy’s y
Nordstrom— ha reducido significativamente su
atractivo regional, lo que ha provocado una
disminucién del trafico peatonal y un elevado numero
de locales vacios dentro de su superficie comercial de
aproximadamente 450 000 pies cuadrados. El centro
esta situado entre las calles Canon Perdido y Ortega.

Enfoque propuesto: Reposicionar Paseo Nuevo como
un destino regional gastronomico y de uso mixto al
servicio de los residentes, la poblacion estacional y los
visitantes. Hacer hincapié en una oferta gastrondmica
y de bebidas variada —desde restaurantes familiares
hasta locales de alta cocina— para complementar los
activos culturales adyacentes, como el Metro Theatre y
el Museo de Arte Contemporaneo. Reutilizar
estratégicamente el espacio comercial infrautilizado
para fines residenciales y hoteleros, e introducir
nuevas viviendas para impulsar la vitalidad del centro
de la ciudad.

Ademas, evaluar la introduccién de comercios
orientados a los jOvenes y a los outlets para ampliar el
atractivo del mercado y recuperar la demanda
comercial regional.

Analisis del comercio minorista de State Street Gibb S Group | Abril de 2 0 2 6 13
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COMERCIO MINORISTA EN STATE STREET
Recomendaciones para un entorno comercial competitivo

Este estudio concluye que los locales de ocio, Recomendaciones para la administracion municipal de Santa Barbara
restauracion, comercio y cultura del centro de
Santa Barbara deberian ofrecer una amplia
variedad de negocios, marcas y rangos de precios
para atraer tanto a residentes como a visitantes.

* El Ayuntamiento deberia fomentar la presencia de una amplia seleccidn de negocios, marcas y rangos de precios que resulten atractivos para toda la comunidad y sus visitantes.
e Simplificar el horario programado de «Flex Street» (por ejemplo, un horario fijo, como de 10:00 a 22:00).
* Implantar un sistema de sefializaciOn de tiendas, espacios pUblicos y marcas a lo largo de State Street.

Deberfa implementarse un concepto flexible de * Seguir apoyando y ampliando los recursos del Distrito de Mejora Comercial.

«calle flexible» como parte del plan para el centro * Ofrecer dos horas de aparcamiento gratuito y mejorar la comodidad de pago para los usuarios.

de la ciudad. Las mejoras en el aparcamiento, las * Convertir las calles Anacapa, Chapala, Gutiérrez y Haley en vias de doble sentido.

calles de doble sentido, la sefializacion, la gestion, * Evaluar oportunidades para reutilizar inmuebles comerciales infrautilizados con fines de vivienda, usos comunitarios y espacios comerciales.

las nuevas viviendas y otras iniciativas deberian
integrarse en el disefio de State Street. La
revitalizacion de State Street lleva mucho tiempo
pendiente, y la puesta en marcha de los disefios
propuestos deberia comenzar sin demora.

* Apoyar un disefio flexible que refuerce el papel principal de State Street como lugar de encuentro para la comunidad y los visitantes; explorar programas y eventos publicos que
fomenten actividades y celebraciones diversas.

* Considerar ajustes en la gestidn y el disefio, bloque por bloque, para responder mejor a las tendencias cambiantes del mercado y a las preferencias de la comunidad.

Directrices de disefio para el comercio minorista del centro
de la ciudad

* Ampliar las aceras para crear mas espacio
transitable que permita disfrutar de los
escaparates y de los expositores al aire libre.
Proporcionar sombra en las aceras para que
pasear entre las tiendas resulte mas comodo
y se fomenten visitas de compras mas
prolongadas.

Plantar y mantener arboles autoctonos y
ornamentales, arbustos, plantas tapizantes y
flores para mejorar la experiencia de los
visitantes durante todo el afio y para realzar Escaparate iluminado (South Pasadena, California)
los distritos comerciales, asi como la
mercancia y el servicio de las tiendas.
Iluminar las aceras con la iluminacion de los
escaparates de las tiendas hasta bien entrada la
noche y proporcionar un alumbrado publico
abundante y calido para favorecer un
ambiente comercial nocturno animado.
Utilizar un paisajismo distintivo, una
identidad de marca, un paisaje urbano y otros
elementos de creacidon de  espacios
caracteristicos de cada distrito para reflejar
sus caracteristicas y actividades Unicas.
Proporcionar asientos pUblicos para que los
compradores puedan descansar, esperar y
pasar mas tiempo a lo largo de

State Street.

Evento de la fiesta de San Lorenzo en Market St. (Toronto, Ontario) Combinacion de restaurantes al aire libre y tiendas minoristas (Sausalito, California)

Analisis comercial de State Street en Santa Gibb S Group | Abril de 2 O 2 6 14
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1 INTRODUCCION

El Plan Director de State Street
pretende basar su proceso de
elaboracion de la vision en un
contexto economico mas amplio
para garantizar que el Plan
definitivo pueda implementarse
partiendo de hipoétesis realistas
sobre las inversiones tanto
publicas como privadas.

Este informe proporciona dicho contexto basandose en las
tendencias y condiciones inmobiliarias de la zona de State
Street, asi como en el mercado mas amplio para cada uso que
se esta considerando. Ademas, dado que la actividad comercial
es tan fundamental para State Street, también examina las
tendencias en las ventas minoristas para determinar cémo han
evolucionado los establecimientos antes de la pandemia,
durante la fase de recuperacion y hasta 2022, cuando las
condiciones comenzaron a estabilizarse.

Ademas del analisis cuantitativo, este informe presenta también
las conclusiones de una revision bibliografica y de estudios de
caso que ponen de relieve las formas en que otras ciudades
pequefias y medianas estan impulsando su crecimiento
econdémico, apoyando a las pequefias empresas y creando
entornos dindmicos en sus centros urbanos, especialmente
durante y tras la pandemia.

A efectos de este informe, se recopilaron datos detallados sobre las
tendencias y condiciones econémicas de cuatro zonas geograficas,
tal y como se muestra en la figura 1. La primera es «State
Street», definida como el tramo de State Street comprendido entre
la autopista 101 y Sola Street. Esta zona se utilizé para examinar
cuestiones especificas de State Street, como las implicaciones del
cierre de la calle al trafico rodado, el nimero de locales comerciales
vacios en la calle y las actividades para revitalizar determinadas
subzonas dentro de este limite mas amplio. La segunda y la tercera
zona incluyen las calles Anacapa y Chapala por separado, asi
como las calles transversales que conectan cada una de ellas con

State Street. A Chapala se la denomina «al oeste de State

ELABORACION DEL PLAN ESTRATEGICO DE STATE 2023

7



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

FIGURA 1. PLAN DEL AREA DE STATE STREET

State Street

Street, mientras que a Anacapa se la denomina «al este de State y la oferta de los principales tipos de negocios en State Street.
St“dy Area Street». El andlisis de los datos de estas zonas situadas R . —
) ) ) »  Revision bibliografica: Ofrece una breve visiéon general de
inmediatamente al este y al oeste de State Street proporciona | . . . i
n . ., . . ., - cémo las ciudades pequefias de todo Estados Unidos estan
State Street informacién adicional sobre la interconexion econémica entre las - . . e
tres principales calles que discurren de norte a sur. En su conjunto planificando la recuperacion tras la pandemia, la revitalizacién
Nest of State Street A T ’ del centro urbano y la salud econémica general.
toda la zona, incluidas las tres calles, se denomina «Area de
zast of State Street estudio de State Street». »  Estudios de caso: resume las estrategias clave y su
- . . L aplicabilidad a State Street a partir de tres ciudades pequefias
L j State Strest Study Area El contenido de este informe se estructura de la siguiente con centros urbanos orientados a los peatones.
manera:

L ) »  Conclusiones principales: Resume las
»  Contexto econémico de State Street: describe la . . -
conclusiones principales sobre las condiciones actuales

posicién regional de State Street, los usos del suelo de la zona de estudio de State Street.

actuales y su poblacion.

»  Condiciones actuales por uso: ofrece datos y una
descripcion de las tendencias en alquileres, locales vacios,

8 readttF @RNRITECNICO DE CREATE STATE: ASPECTOS ECONOMICOS INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ASPECTOS ECONOMICOS 9
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CONTEXTO ECONOMICO ACTUAL DE
STATE STREET

Dado que State Street es el
corredor comercial histéorico mas
grande del condado de Santa
Barbara y de la region de la Costa
Sur, esta seccion comienza con
un breve analisis de como ha
evolucionado el mercado regional
de centros comerciales desde
1970 para demostrar que

el crecimiento demografico ya no
es

la principal fuerza del mercado
que determina la demanda de
actividad comercial en el area
de estudio o en la ciudad.

A este andlisis le sigue un estudio detallado de las condiciones
econdmicas del comercio minorista, las oficinas, la vivienda y la
hosteleria en toda el area de estudio de State Street, asi como
en las tres subareas que la componen. El analisis del comercio
minorista incluye también un estudio de las tendencias en el
rendimiento de las ventas por tipo de establecimiento. Este
analisis muestra como han cambiado con el tiempo las
actividades comerciales en State Street y las dos calles
adyacentes, de forma coherente con las tendencias nacionales
previas, durante y posteriores a la pandemia.

EL CONTEXTO REGIONAL EN
CONSTANTE CAMBIO DE STATE STREET

State Street ha funcionado como corredor comercial durante mas
de 100 afios, y la mayoria de los edificios histéricos de la calle
datan de la década de 1920. Desde mediados hasta finales del
siglo XIX 'y hasta bien entrados los afios 70, State Street fue el
principal distrito comercial regional del condado de Santa Barbara y
de gran parte de la costa central.

Este papel predominante ha ido disminuyendo poco a poco como
consecuencia del crecimiento demografico en otras zonas de la
region. Como se muestra en la figura 2

CREAR EL PLAN ESTRATEGICO DE STATE PARA 2023
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FIGURA 2. EVOLUCION DEL COMERCIO MINORISTA Y DEQXO- > IFRA DE NACIMIENTOS EN 2022 FIGURA 3. PRINCIPALES CENTROS COMERCIALES DE

POBLACION,
i Comercio minorista Poblacion
Ciudad . .
Poblacion en pies cuadrados
2010 2020
anta
arhara 70 215 88 452
Goleta (a) 2026 619 N/A 29932
Ventura 7197 910 57 964 106 433
Lompoc 2332799 25284 42474
Santa Maria 6 539 871 32749 99 553
Pismo Beach 994 121 4043 7628
San Luis
Obispo 5265 453 28 036 44 949
Total 30949 141 218 291 389 489

Fuente: CoStar 2022; Censo de EE. UU. 1970, 2010, 2020; Strategic Economics 2023.

Como se muestra, en 1970 Santa Barbara tenia, con diferencia, la
mayor poblacién de todas las ciudades de la zona comercial, pero
en los ultimos

50 afios, Santa Barbara ha incorporado pocos nuevos residentes
en relacién con su poblacién base, en comparacién con la mayoria
de las demas ciudades de este grupo.

En comparacion con sus competidores regionales, se podria
considerar que Santa Barbara tiene un «exceso de superficie
comercial», lo que significa que cuenta con mas pies cuadrados
de superficie comercial per capita que otras comunidades, tal y
como se muestra en la figura 2. Sin embargo, Santa Barbara
tiene menos pies cuadrados de superficie comercial per capita
que la media de la region competitiva. No obstante, para poner
estas cifras en perspectiva, la media nacional en Estados
Unidos

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

Poblacion Poblacion Superficie
. comercial en pies cuadrados
Poblacion Lo I
1970 Variacion porcentual Variacion
porcentual Per capita 1970-2020
2010-2020 (2020)
0, 0
88 665 26 % 0,2 % 74
32690 N/A 92% 62
110763 91% 41% 65
44 444 76 % 46 % 52
109 707 235% 10,2 % 60
8072 100 % 58 % 123
47 063 68 % 47 % 112
408 714 87 % 4,9 % 76

fue de 23,5 pies cuadrados per céapita en 2018.

La figura 3 ilustra con mayor detalle la relacion entre el
crecimiento demografico y el desarrollo de nuevos centros
comerciales, mostrando el afio en que se construyeron los
principales centros comerciales de la region. Los centros mas
recientes corresponden a las comunidades que también han
experimentado los mayores

incrementos de poblacion. Aunque Santa Barbara ha incorporado
algunos nuevos centros comerciales en las ultimas décadas —entre
los que destaca el centro comercial Paseo Nuevo, construido en
1989—, el area comercial regional que da servicio a dicho centro y
al resto de la actividad comercial de State Street se ha reducido a
medida que ha aumentado la nueva competencia en otras
ubicaciones.

LA REGION DE LA COSTA SUR DE SANTA BARBARA
POR ANO DE CONSTRUCCION

Ao de construccion de los grandes

centros comerciales de Santa
Barbara

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA
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Los propietarios de inmuebles, los agentes inmobiliarios y otros
expertos locales reconocen que State Street lleva décadas
operando en un entorno competitivo cambiante y que la calle ha
tenido que «reinventarse» en multiples ocasiones utilizando
diversas herramientas, como la construccion del centro
comercial, la ampliacién del aparcamiento, la incorporacion de
nuevos elementos paisajisticos y, mas recientemente, el cierre de
la calle al trafico y la instalacion de «parklets» para comer al aire
libre. A continuacion se incluye un analisis mas detallado del
rendimiento del comercio minorista en el area de estudio de State
Street.

CONDICIONES ECONOMICAS DEL AREA
DE ESTUDIO DE STATE STREET

En esta seccion se describen las condiciones inmobiliarias actuales
por uso en el area de estudio de State Street, analizando las
tendencias en la oferta, los alquileres, las tasas de desocupacion y
el rendimiento de las ventas minoristas. Los

usos analizados incluyen el comercio minorista, las oficinas, los
hoteles y las viviendas multifamiliares.

Segun la superficie en pies cuadrados de los edificios
comerciales, los usos comerciales representan casi dos tercios de
la superficie construida total (59 %), seguidos de las oficinas (28
%). La vivienda solo representa el 3 % del espacio, mientras que
los hoteles representan el 5 %.

La figura 4 muestra el desglose del parque inmobiliario total por
uso y por subarea. Las subareas se definen como:

»  Area de estudio de State Street: incluye todos los
negocios situados dentro de los limites de las calles
Anacapa, Chapala y Sola, y la autopista 101.

»  State Street: negocios que dan directamente a State Street

» Al este de State Street (EOSS): negocios situados dentro
del area de estudio, desde State Street hasta Anacapa
Street

» Al oeste de State Street (WOSS): negocios situados dentro
del area de estudio, desde State Street hasta Chapala Street

»  Santa Barbara: toda la ciudad de Santa Barbara, a efectos
de referencia

FIGURA 4. SUPERFICIE CONSTRUIDA POR TIPO DE EDIFICIO COMO PORCENTAJE DEL TOTAL

Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

En State Calle

Total estatalArea de

de edificios

—tacaltee—
Estudio
Tipo de edificio . Porcen Comp
Pies taje Pies artir
cuadrados dentro cuadrado dentro
del tipo s del
tipo
_commial Qo4 271 50 0/ 1. Q077 229 4100 9/
Oficinas 331923 35% 935618 100 %
Viviendas - 0% 90 540 100 %
multifamiliares
Hoteles 54 095 34 % 160 601 100 %
Otros 202 0% 165012 100 %
Inventario total
1 367 591 % 3 329 599 100 %

Fuentes: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023.
Notas: Los usos especializados en la subzona este de State Street, en particular
dos sedes de organizaciones fraternales, hacen que la categoria «Otros» sea

mas amplia en comparacion con otras subzonas
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FIGURA 5. ALQUILER MINORISTA POR PIE CUADRADO (NNN, MENSUAL, A PRECIOS CONSTANTES DE 2021 FIGURA 6. TASA DE VACIO EN LOCALES COMERCIALES

COMERCIO MINORISTA

En esta seccién se describe tanto el rendimiento inmobiliario como
el de las ventas de los locales comerciales, incluidos bares y
restaurantes.

Tendencias inmobiliarias

En la zona de estudio de State Street, el 59 % de la superficie
de los edificios comerciales corresponde a locales comerciales.
A lo largo de State Street, los locales comerciales representan
aproximadamente el 72 % de

16 INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

la superficie total de los edificios. Como se muestra en la figura 5,
los alquileres de los locales comerciales han fluctuado en todas las
zonas desde 2010; sin embargo, en general han disminuido desde
2016.

Alquileres

State Street habia registrado alquileres comerciales mas
elevados que el resto del mercado de Santa Barbara hasta hace
poco, cuando ambos niveles se equipararon. Sin embargo, la
subzona de WOSS, que incluia las tiendas Macy’s y Nordstrom
hasta su cierre, ha tenido alquileres mas elevados que State
Street desde 2013, probablemente debido a los alquileres del
centro comercial Paso Nuevo.

Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023
Desocupacion

Las tasas de desocupacion del sector minorista han presentado
menos fluctuaciones y se han mantenido mas estables en las
diferentes zonas que los alquileres.

La Unica excepcién ha sido la subzona de WOSS, donde la
desocupacion se disparé en 2017 y se ha mantenido en torno al 40
% desde entonces. Esto refleja el cierre de los dos grandes
almacenes principales. Como muestra la linea discontinua de la
figura 6, al eliminar de la superficie disponible los metros
cuadrados de Macy’s y Nordstrom, la tasa de desocupacion en la
subzona de WOSS habria

seria inferior a la de las demas zonas hasta el afio pasado,
cuando la tasa de desocupacion se equipar6 a la de las
demas zonas.

Macy’s y Nordstrom representan, respectivamente,
aproximadamente el 81 % del espacio comercial desocupado total
en el area de estudio de State Street. Si se excluye del analisis la
superficie total de Macy’s y Nordstrom, la tasa de desocupacion del
area de estudio de State Street desciende al 3 %. Al oeste de State
Street, donde se ubicaban estas tiendas, la tasa de desocupacion
desciende del 41 % al 7 %.

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA 17
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RESULTADOS DE LAS VENTAS MINORISTAS
En esta seccién se describe el rendimiento de las ventas de los

FIGURA 7. NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS MINORISTAS EN EL AREA DE ESTUDIO DE STATE STREET establecimientos minoristas, incluidos restaurantes y bares, basandose ; QUE Es EL
¢

en los ingresos por ventas a lo largo del tiempo. El objetivo de este

anélisis es mostrar qué segmentos del sector minorista estan co M E Rc I O

obteniendo mejores resultados en el drea de estudio de State

Street y determinar si existen discrepancias significativas entre M I N O RI STA
subareas o categorias de negocio. El rendimiento se mide en funcion Es P Ec IAL I ZADO?

de las ventas totales, las ventas por establecimiento y las tendencias por
categorias de negocio. Dado que el comercio minorista es un sector
ciclico, cabe esperar cierta variacion a lo largo del tiempo y entre las
distintas categorias de negocio.

Esta seccidon comienza con una descripcion del rendimiento de toda el
area de estudio de State Street, seguida de datos mas detallados por
subdrea. Las normas de confidencialidad exigieron la agregacién de

) . datos en algunas subareas.
Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics,

2023.
Rendimiento de las ventas minoristas en el

FIGURA 8. CATEGORIAS DE NEGOCIOS COMO PORCENTAJE DE LOS ESTABLECIMIENTOS area de estudio de State Street
MINORISTAS EN LA ZONA DE ESTUDIO DE STATE STREET

Los establecimientos minoristas del Area de Estudio de State Street se
componen principalmente de restaurantes y otras tres categorias
minoristas, entre las que se incluyen la confeccién, el mobiliario y el
comercio especializado. La figura 7 muestra que el numero total de
establecimientos minoristas disminuyé entre 2016 y 2021. EI comercio
especializado registr6 el mayor descenso tanto en cifras absolutas como
en porcentaje, con una pérdida de 26 tiendas y una disminucién del 5 %
en el numero de establecimientos, tal y como se muestra en la figura 8.
Las tiendas de ropa y de muebles solo registraron un descenso de siete y
cinco establecimientos, respectivamente.

Los comercios de State Street registran sistematicamente mayores
ingresos por ventas, como se muestra en la figura 10, tal y como
cabria esperar teniendo en cuenta el numero relativo de comercios en

cada subzona, tal y como se muestra en la figura 9. Todas las
Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics,

2023. subzonas experimentaron un descenso de las ventas al inicio de la

pandemia de COVID-19, pero las tres subzonas habian comenzado a
recuperarse en 2021, el afio mas reciente para el que se dispone de
datos de ventas.

18 INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ASPECTOS ECONOMICOS



FIGURA 9. NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS EN LA ZONA DE ESTUDIO DE STATE STREET POR SUBAREA

‘ 2016‘ zo17| zo1a| 2019‘ zozo\

2021 | Variacion 2016-2021

Variacion porcentual

2016-2021
State Street
Tiendas de ropa 52 55 51 47 49 45 -7 -13%
Restaurantes 90 87 90 91 99 88 -2 2%
Mobiliario/Electrodomeé 17 16 16 15 14 12 -5 -29 %
sticos
Comercio minorista 91 83 87 80 77 65 -26 -29 %
especializado
Otros 57 54 53 49 52 49 -8 -14 %
Total 307 295 297 282 291 259 -48 16 %
Al este de State Street
Restaurantes 28 27 25 21 22 23 -5 -18 %
Comercio minorista 28 27 23 18 18 17 11 -39 %
especializado
Otros 40 42 42 40 31 22 -18 -45 %
Total 96 96 90 79 I 62 -34 -35 %
Al oeste de State Street
Restaurantes 32 33 33 32 27 33 1 3%
Comercio minorista 44 44 35 32 36 40 -4 9%
especializado
Otros 46 44 4 35 33 3 -15 -33 %
Total 122 121 109 99 96 104 18 15 %
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Fuentes: CDTFA,
2022; Strategic

Economics 2023.
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FIGURA 10. VENTAS TOTALES POR SUBAREA (DOLARES CONSTANTES DE 2021)

$350 000,000
$300,000,000
$250,000,000
$200,000,000
$150,000,00¢
$100,000,000

$50,000,000

o
2016 2017 2018 2019 2020 2021

tate Street ast of State Street fest of State Street

Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023

Rendimiento comercial de State
Street

Como se muestra en la figura 9, el nimero total de negocios en
State Street ha disminuido un 16 % entre 2016 y 2021. El descenso
comenzé antes de la pandemia de COVID-19, pero la mayor caida en
el nimero de tiendas se produjo entre 2020 y 2021. Sin embargo, las
ventas han seguido una tendencia diferente. A pesar de que el nUmero
de tiendas ha disminuido en

State Street, las ventas totales aumentaron entre 2020 y 2021 y casi se
recuperaron hasta alcanzar los niveles de 2019, como se observa en
la figura 10. Los restaurantes han registrado sistematicamente el
mayor volumen de

ELABORAR INFORME TECNICO ESTATAL: ECONOMIA 21
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FIGURA 11. VENTAS POR CATEGORIA DE NEGOCIO EN STATE STREET (DOLARES CONSTANTES DE 2021) FIGURA 12. VENTAS MEDIAS POR ESTABLECIMIENTO POR CATEGORIA DE NEGOCIO, STATE
STREET (DOLARES CONSTANTES DE 2021)
$200,000,000
Categoria comercial 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Tiendas de ropa 1266 588 $ 1232695 1316 941 1 366 660 877 677 1316 867
$250,000,000
Restaurantes 1015 205 966 880 $ 898124 $ 841633 $ 491 951 852 240
Tiendas de muebles y 2031328% 2039758 2361495 2572117 1511 993 2129750
$200,000.000 electrodomésticos
Comercio minorista 501708 % 494 041 $ 425792 $ 388 275 289110% 461123
especializado
$150,000,000 Otros 1151856 $ 1025125 % 614 554 $ 484 047 304 945 396 603
~Total 0872155 952255859914 5830439 H18886——— 807 798
$100,000,000 ventas en State Street, tal y como se muestra en la figura 11, pero

tanto las tiendas de ropa como las de muebles y electrodomésticos
presentan unas ventas medias por establecimiento mas elevadas, tal y

como se muestra en la figura 12. Ademas, al comparar la proporcion
$50,000,000 de establecimientos por categorias de negocio con su proporcion de
ventas en la figura 13, se observa que cualquier tipo concreto
de negocio, los restaurantes, las tiendas de muebles y
electrodomésticos y las tiendas de ropa han mantenido de forma

$0 constante una mayor cuota de mercado en State Street a lo largo del
2016 2017 2018 2019 2020 2021 l _ . o
tiempo que otros tipos de negocio. Los datos de ventas indican en
conjunto que, en State Street, el
pparel Stores estaurants urn ture/Appliance pecialty Retail ther otal Sales han fluctuado en su mayor parte de acuerdo con los ciclos generales
del comercio minorista y no se han visto muy afectadas por las
decisiones politicas relacionadas con los parklets o los cierres de
Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023 calles durante la pandemia de COVID-19.
22 INFORME TECNICO DE CREATE STATE: VENTAS INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA 23
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FIGURA 13. PORCENTAJE DE ESTABLECIMIENTOS Y VENTAS POR CATEGORIA DE NEGOCIO EN STATE FIGURA 14. VENTAS POR CATEGORIA DE NEGOCIO AL ESTE DE STATE STREET (DOLARES CONSTANTES DE

STREET

Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023

Resultados del comercio minorista al este de
State Street

Los comercios del area de estudio de State Street, al este de la
propia State Street hasta Anacapa Street, se componen
principalmente de restaurantes, tiendas especializadas y
«otros». Esta subarea es la que cuenta con menos comercios de
las tres subareas del area de estudio y ha registrado el mayor
descenso porcentual en el numero de establecimientos entre
2016 y 2021.

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

En esta subzona, los comercios de la categoria «otros» son los que
mejor rendimiento obtienen en ventas totales, y estos han
experimentado la mayor recuperacion en las ventas por
establecimiento desde antes de la pandemia hasta 2021, tal y como
se observa en la Figura 14 y la Figura 15. La comparacién entre
la cuota de las categorias de comercios y sus respectivas cuotas de
ventas ha demostrado de forma sistematica que los comercios de la
categoria «otros» son

las que obtienen mejores resultados en este ambito, tal y como se
muestra en la figura 16. Esto

2021)

Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023.
Nota: «Otros» es una agrupacion de categorias de negocios para cumplir con las normas de confidencialidad

probablemente se deba a los tipos de negocios ubicados en esta
zona, como el comercio minorista de lujo en El Paseo, y no parece
deberse a una falta de competitividad en las subzonas.

Aunque el rendimiento global de las ventas de esta subzona es
inferior al de las demas subzonas, se ha mantenido constante a lo
largo del tiempo.

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

25



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

FIGURA 15. VENTAS MEDIAS POR ESTABLECIMIENTO POR CATEGORIA EMPRESARIAL, AL ESTE DE STATE FIGURA 17. VENTAS POR CATEGORIA EMPRESARIAL AL OESTE DE STATE STREET (EN DOLARES CONSTANTES
STREET (DOLARES CONSTANTES DE 2021) DE 2021)

Categoria empresarial 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Restaurantes 573 728 délares 605810 $ 616 595 688 637 $ 299 005 $ 504 246

délares

Comercio minorista 191364 $ 196 973 179175 $ 221057 173 857 294 956 $

especializado

Otros 469 090 $ 417840 $ 451 685 550 165 459 401$ 724631 %

Ventas totales 418 606 $ 408 588 $ 427 852 511 988 337 309 525 061

Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023.

FIGURA 16. PORCENTAJE DE ESTABLECIMIENTOS Y VENTAS POR CATEGORIA EMPRESARIAL AL ESTE DE
STATE STREET

Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023.
Nota: «Otros» es una agrupacion de categorias de negocio para cumplir con las normas de confidencialidad

Resultados del comercio minorista al Nuevo, y ha registrado la menor disminucién, tanto en nimero
oeste de State Street como en porcentaje, de establecimientos entre 2016 y 2021. En
Los negocios situados en el area de estudio de State Street, al esta subzona, los negocios de la categoria «otros» son los que
oeste de la propia State Street hasta la calle Chapala, estan mejor rendimiento obtienen en ventas totales, y estos negocios
compuestos principalmente por restaurantes, comercios han experimentado la mayor recuperacion en las ventas por
especializados y «otros». Esta subzona alberga muchos de los tablecimiento desde antes de la pandemia hasta 2021, tal y

negocios de Paseo
como se observa en la Figura 17 y la Figura 18. La comparacién de
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FIGURA 18. INGRESOS MEDIOS POR IMPUESTO SOBRE LAS VENTAS POR ESTABLECIMIENTO
POR CATEGORIA EMPRESARIAL, AL OESTE DE STATE STREET

Categoria empresarial 2016
Restaurantes 1184090 %
Comercio minorista 109 944
especializado

Otros 1413623 $
Ventas totales 883 238 $

Fuente: CDTFA, 2022; Strategic Economics, 2023.

La comparacion entre la proporcién de las categorias

empresariales y sus respectivas proporciones de ventas ha

2017
1166 962 $

106 279

1348522 $
847 281 $

demostrado sistematicamente que las empresas «otras» son las

que obtienen mejores resultados en esta zona, tal y como se

muestra en la figura

19. Probablemente, esto se deba a los tipos de negocios
ubicados en esta zona, especialmente en Paseo Nuevo. Las

ventas se han recuperado en su mayor parte en esta subzona,
aunque en menor medida en el caso de los restaurantes. Aun

asi, los restaurantes estan obteniendo buenos resultados

al analizar su porcentaje de ventas en comparacion con su

porcentaje de ingresos. En general, esta subarea esta
obteniendo buenos resultados y se esta recuperando

satisfactoriamente desde el punto de vista de las ventas, sobre
todo teniendo en cuenta la situacion del centro comercial y las

tendencias y ciclos nacionales del sector minorista, que en

estos momentos son en gran medida desfavorables para los

centros comerciales de gran formato
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2018 2019 2020 2021
1124 539 1149 481 686 228 $ 840 386
128 799 138 292 95 168 135 988
1377202 % 1453 233 1512282 % 1508 520
899 845 930 019 748 536 $ 768 619

Resumen del mercado minorista

A pesar del aumento de las tasas de desocupacion y de los distintos grados de éxito
medidos en términos de ventas, ninguno de estos indicadores sugiere que la actividad
minorista en el area de estudio se encuentre en un colapso total. Mas bien, hay muchos
factores en juego, entre ellos

un declive de larga duracion en el sector minorista especializado, el aumento de las
ventas por Internet y la pérdida de trabajadores de oficina en la zona. De hecho, las
tendencias parecen mostrar cierta resiliencia en el sector minorista, que puede seguir
recuperandose a medida que los propietarios de inmuebles renueven los espacios y
avancen en el reposicionamiento de la zona de State Street.
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FIGURA 19. PORCENTAJE DE ESTABLECIMIENTOS Y VENTAS POR CATEGORIA EMPRESARIAL AL

OESTE DE STATE STREET
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FIGURA 20. NUMERO DE EDIFICIOS DE OFICINAS EN EL AREA DE ESTUDIO DE STATE STREET FIGURA 21. ALQUILER DE OFICINAS POR PIE CUADRADO (MENSUAL, EN DOLARES CONSTANTES DE 2021)

Geografia 2010 2022 (hasta la $3.00
feclia[
En State Street 12 12 $350
Al este de State Street 22 22
—Al-oeste-de-State Street 22 24 $3.00
Area total de estudio de State Street 63 62
—SantaBarbara 801 799— $250
Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023.
$2.00
OFIC|NAS los alquileres de State Street sufrieron un fuerte descenso entre 3150
2021y 2022, | fleja la decision d i d
La zona de estudio de State Street cuenta con 62 inmuebles de y © que refieja fa decision de varlos grandes
usuarios de oficinas de cerrar sus instalaciones y que sus
oficinas, lo que representa el 8 % del total de inmuebles de ya k100
trabajadores siguieran trabajando desde casa. Las tasas de
oficinas de Santa Barbara y el 28 % de la superficie total de ! 9 !
. . X desocupacion en el area de estudio de State Street son, en
edificios comerciales de la zona de estudio de State Street. La $0 50
. . ) general, mas volatiles que en Santa Barbara, tal y como se
oferta de oficinas se ha mantenido estable a lo largo del tiempo y
o muestra en la figura 22, pero el reducido niumero de inmuebles
se concentra principalmente en las subzonas este y oeste de la 3000

zona de estudio, tal y como se muestra en la figura 20.

Los inmuebles de oficinas de la zona de estudio de State Street
han tenido histéricamente un ligero sobreprecio en comparacion
con las oficinas del conjunto de Santa Barbara, tal y como se
muestra en la figura 21. Antes de la pandemia, los alquileres
eran, en general, mas elevados en State Street que en otras
zonas, aunque
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de oficinas en el area de estudio implica que tan solo unas pocas
vacantes pueden tener un gran impacto en la tasa de

desocupacion.

En general, Santa Barbara cuenta con inmuebles de oficinas
de pequefio tamafio en comparacion con el resto de la regién.
Esto significa que puede haber una mayor rotacion en las
oficinas de Santa Barbara, ya que los usuarios suelen
trasladarse a edificios o complejos mas grandes a medida que
amplian sus negocios.

2010 2011 2012 2013

—&=5anta Garoara

Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023. Nota:
La linea discontinua representa los afios sin datos.

2014

2015

tate Strest

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022YTD

a3t of State Strest fest of State Strest
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FIGURA 22. TASA DE VACIOS EN
OFICINAS

Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023. Nota: La
linea discontinua representa los afios sin datos.

Ademas, esto significa que en Santa Barbara es probable que
aumenten las «start-ups» o las pequefias empresas que utilicen
espacios de oficinas.

El impacto de la pandemia de COVID-19 en el mercado de
oficinas sigue siendo desconocido a nivel nacional. Sin
embargo, independientemente del grado en que se produzca un
retorno a
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la oficina, seguira existiendo cierta demanda de usos de oficina,
y estos usos seguiran siendo importantes para respaldar los
usos circundantes, como el comercio minorista, los restaurantes
y los hoteles. La proximidad de State Street a numerosos
activos dentro de Santa Barbara seguira convirtiéndola en una
ubicacion deseable para oficinas.
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FIGURA 23. OFERTA HOTELERA POR NUMERO DE EDIFICIOS Y HABITACIONES FIGURA 24. TARIFA MEDIA DIARIA DE LOS HOTELES (EN DOLARES CONSTANTES DE 2021)
2010 2022 $600
Geografia Numero de Numero de (hastala  Numero de
edificios habitaciones fecha) habitacione $500
Numero de s
edificios $a0o
En State Street 1 75 1 75
1 t 4 4= $300
—Alestede State Street 0 0 f 7
Al oeste de State Street 2 158 2 158 $700
‘—Areatotal de-estudio-de-State Street 3 233 4 250
Santa Barbara 63 3629 66 3.843 $100
Fuente: Costar, 2022; Strategic Economics, 2023.
% 2010 2011 2012 2013 2014 2018 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022YTD
=d==Santa Barbara ale Sueel 151 of State Street est of Stale Streen

HOTELES Y VIVIENDAS « » Barbara. Los hoteles no se concentran en la propia State Street, y el

hotel mas nuevo de la zona de estudio se encuentra en la subzona
«East of State Street». Como se muestra en la figura 23, la oferta
hotelera se ha mantenido, en general, estable a lo largo del tiempo
tanto en la zona de estudio de State Street como en Santa Barbara.

Ni los hoteles ni las viviendas representan un porcentaje
significativo del parque inmobiliario en la zona objeto del estudio

FfGURA 25. INDICE DE OCUPACION

de State Street, pero existe un interés considerable por parte de

las partes interesadas - ) HOTELERA
para seguir analizando ambos usos. En la actualidad, los hoteles El mercado hotelero es sdlido tanto en Santa Barbara como en BO%
representan aproximadamente el 5 % de la superficie construida el area de estudio de State Street. El turismo es un componente
en la zona de estudio de State Street, y las viviendas, fundamental de la economia de Santa Barbara, y tanto el
aproximadamente el 3 %. Esta superficie corresponde turismo como los viajes de negocios han contribuido a las TO%
unicamente a cuatro hoteles con unas 250 habitaciones y a unos elevadas tarifas hoteleras y a
cinco edificios multifamiliares con 100 viviendas. Sin embargo, a las tasas de ocupacion. El hotel de State Street supera la media de
hay algunos proyectos hoteleros y Santa Barbara y de los demas hoteles de la zona de estudio en cuanto GO
vivienda que se encuentran actualmente en fase de propuesta o a tarifa media diaria, tal y como se muestra en la figura 24. Tras un
en construccién en el area de estudio de State Street. ligero descenso al inicio de la pandemia de COVID-19, las tarifas 50
medias diarias se han recuperado con creces en todas las zonas
Evolucion del mercado inmobiliario hotelero geograficas. Del mismo modo, las tasas de ocupacion se han
mantenido bastante estables a lo largo del tiempo y se han recuperado 40%
Los hoteles de la zona de estudio de State Street representan del descenso previsto en 2020, tal y como se muestra en la figura 25.
aproximadamente el 7 % de las habitaciones hoteleras de Santa 2010 2011 20132 2013 2014 2015 2015 2017 2018 2019 2020 2021 2022 YTD

=—@—3Santa Barbare |ate Street. 16t of State Slreet est of Slate Street
Fuente: Costar, 2022; Strategic Economics, 2023.
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FIGURA 26. PARQUE DE VIVIENDAS MULTIFAMILIARES POR NUMERO DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS

i 2010
Geografia o
Edificios
En State Street 0
Al este de State Street 2
Al oeste de State Street 1
Total del area de estudio de State 3
Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economic, 2023.
treet
Santa Barbara 571

Rendimiento del mercado inmobiliario de
viviendas multifamiliares

La vivienda multifamiliar es un componente menor del
panorama actual del area de estudio de State Street. Las
viviendas multifamiliares del area de estudio de State Street
representan solo

el 1 % de las viviendas de Santa Barbara. Como se muestra en la
figura 26, el numero de viviendas en el area de estudio ha
aumentado ligeramente con el tiempo. Las viviendas mas
recientes se construyeron en 2022 en la subarea al oeste de State
Street. Se prevé que se propongan algunos nuevos proyectos de
viviendas dentro de la zona.
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2022 Acumulad

Vivien Edificios o
das Unida 55 viviendas
des construidas en
0 0 0 12 aios.
28 2 28
17 3 72
45 5 100
9408 586 9925

Las viviendas multifamiliares existentes en el area de estudio de
State Street presentan un alquiler medio por vivienda y un alquiler
por pie cuadrado mas elevados que las medias de Santa Barbara,
tal y como se observa en la figura 27 y la figura 28. Debido al
reducido numero de viviendas, la tasa de desocupacién también
ha sido mas volatil en

algunas ocasiones, aunque las tendencias han seguido, en
general, las de Santa Barbara, tal y como se muestra en la
figura 29. La construccion de mas viviendas multifamiliares tiene
un gran potencial de mercado

teniendo en cuenta las tasas de alquiler y de desocupacion
actuales, aunque la viabilidad financiera de estos proyectos
puede verse afectada por numerosos factores, como el coste
de la rehabilitacion en zonas histéricas.
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FIGURA 27. ALQUILER MEDIO POR VIVIENDA EN EDIFICIOS MULTIFAMILIARES

Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023.
Nota: Debido a la escasa cantidad de datos, las estadisticas de alquiler y desocupacion de viviendas multifamiliares se han agregado a nivel del area de estudio.
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FIGURA 28. ALQUILER MEDIO POR PIE CUADRADO (MENSUAL) EN EDIFICIOS MULTIFAMILIARES FIGURA 29. INDICES DE VACIO EN EDIFICIOS MULTIFAMILIARES

Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023.
Nota: Debido a la escasa cantidad de datos, las estadisticas de alquiler y desocupacion de viviendas
multifamiliares se han agregado a nivel del area de estudio.

Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023.
Nota: Debido a la escasa cantidad de datos, las estadisticas sobre alquileres y vacantes en edificios multifamiliares se han agregado a nivel del area de estudio. Fuente: CoStar, 2022; Strategic Economics, 2023.

Nota: Debido a la escasa cantidad de datos, las estadisticas sobre alquileres y vacantes en edificios multifamiliares se han agregado a nivel de area de estudio.
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ENTRETENIMIENTO

SITUACION BLOQUE A BLOQUE EN LA
CALLE STATE

Las condiciones actuales de State Street han sido un punto
importante en el debate sobre los futuros planes politicos relativos
a los parklets, los cierres de calles, el fomento de usos adicionales
y otros aspectos. State Street, compuesta principalmente

de locales comerciales, suele presentar fluctuaciones en cuanto a
locales vacios y rotacion de inquilinos. Strategic Economics, el
personal municipal y promotores y agentes inmobiliarios locales
recorrieron a pie toda la zona de estudio de State Street,
especialmente la propia calle, para evaluar las condiciones mas alla
de lo que muestran los datos de mercado. Gran parte de estos
debates se centro en la viabilidad de los negocios, la posibilidad de
afiadir nuevos usos o renovar los existentes, y la logistica
relacionada con los parklets y el cierre de la calle. El siguiente
resumen por manzana se basa en estas observaciones.

Bloques 400-600

Los bloques 400-600 de State Street se consideran generalmente el
«casco antiguo», el distrito de restaurantes y bares o el distrito del
ocio. Esta zona ha tenido buenos resultados, especialmente el bloque
500. Cuenta con una alta concentracion de terrazas y licencias

para servir alcohol, y es

también la zona de State Street mas cercana a otros puntos
importantes de Santa

Lugares de interés de Barbara, como las playas y la Funk Zone.

A pesar de seguir siendo una zona popular, la falta de
trabajadores de oficina ha limitado los servicios diurnos, y la
actividad comercial se concentra sobre todo

concentra en las horas de la tarde y los fines de semana. Las
partes interesadas sefialaron que el estado de las aceras mas
anchas de las manzanas 500 y 600, asi como el facil acceso a los
callejones, han contribuido al ambiente y al éxito de esta zona. Sin
embargo, las aceras mas estrechas de la manzana 400 siguen
siendo motivo de preocupacion. La actividad del mercado en las
inmediaciones y los promotores locales mostraron interés en llevar
a cabo proyectos adicionales de viviendas, hoteles o de uso mixto
en estas manzanas, especialmente en la manzana 400.
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Manzanas 700-900

Las manzanas 700-900 de State Street presentan la mayor
concentracion de comercios minoristas tradicionales, pero carecen
de restaurantes o bares, que se han convertido en elementos clave
para otros segmentos a lo largo de la calle. Como se muestra en la
figura 30, esto genera un vacio significativo en la actividad
nocturna,

y muchas partes interesadas consideran que esta zona es la menos
activa y la menos cuidada. Esta zona ha tenido problemas de
locales vacios. Los espacios aqui tienen formas singulares, a

menudo largos y estrechos, lo que supone una huella histérica a la
que los negocios actuales han tenido dificultades para adaptarse.

Muchas partes interesadas sugirieron que esta zona estaria en
mejores condiciones con una programacion mas sélida, como
mercados, iniciativas especificas para atraer y retener
comercios minoristas, y actividades adicionales dirigidas a
las familias y a los nifios. En las manzanas 800 y 900, se han
propuesto recientemente usos tanto hoteleros como residenciales.
La manzana 1000 también actia como zona de transicion hacia las
manzanas mas animadas del norte; esto se ha caracterizado
principalmente por la llegada de Amazon, multiples espacios de uso
propio y tanto una oficina como un restaurante que se preparan

para abrir préximamente.

Mancomunidades 1000-1300

Las manzanas 1000-1300 se consideran generalmente el

Distrito de las Artes de State Street y también estan bien-

con una mezcla de locales comerciales y restaurantes. La opinion
general de las partes interesadas era que esta zona va por buen
camino y se esta promocionando con éxito como un distrito
artistico.

Las obras de renovacion del Museo de Arte de Santa Barbara
finalizaron el afo pasado, y los negocios han logrado
compartir espacios con configuraciones unicas. En una zona
se ha conseguido afadir una vivienda encima de un local
comercial mediante la reconversion de unas oficinas. Algunos
espacios siguen siendo muy dificiles de ocupar, y los
problemas de reparto y acceso siguen siendo motivo de
motivo de preocupacion, pero la opinién general indicaba
satisfaccion con esta zona, especialmente entre los residentes
locales.

FIGURA 30. HORARIOS DE APERTURA DE
LOS COMERCIOS

Durante el dia (8:00-18:00)

Por la noche (18:00-22:00)

Comercios abiertos

«parklets»
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REVISION DE LA LITERATURA:
PEQUENOS CENTROS URBANOS Y SALUD

ECONOMICA

Santa Barbara es una ciudad
pequeia que puede aprender
estrategias para revitalizar su
centro tanto de los pueblos
pequeinos como de las ciudades
mas grandes.

Para comprender mejor las estrategias destinadas a devolver la
vitalidad a State Street, Strategic Economics llevé a cabo una
revision bibliografica sobre los centros urbanos pequefios y la
salud econdmica, incluyendo las perspectivas de recuperacion
tras la COVID-19. Las conclusiones clave de esta revision
bibliografica para State Street estan relacionadas con la
incorporacion de la equidad, el fomento de un uso diverso del
espacio y el aprovechamiento del propio lugar como activo, tal y
como se describe a continuacion.

Plantearse preguntas sobre la equidad de oportunidades y
resultados —como quién se beneficia de las inversiones en
espacios publicos y si las empresas y los consumidores

de diferentes razas, niveles de ingresos y capacidades prosperan
en estos espacios, puede ayudar a comprender mejor el éxito de
diversas inversiones y el caracter inclusivo

de los impactos econémicos. Tradicionalmente, el valor

econdémico de los espacios publicos y las inversiones publicas

se mide mediante indicadores como el valor del suelo y de los
inmuebles y

el ahorro de costes para las ciudades. Sin embargo, estos
indicadores no reflejan necesariamente lo que hace que un lugar
resulte dindmico, inclusivo o estimulante.

Un estudio de 2021 realizado por Brookings analizo si existen
beneficios econdmicos de los espacios publicos que no quedan
reflejados en los indicadores tradicionales, examinando
inversiones publicas recientes

en Albuquerque (Nuevo México), Flint (Michigan) y Bufalo (Nueva
York). Cada una de estas ciudades habia puesto en marcha
recientemente diversos programas que iban desde la incubacion
de pequefias empresas hasta una programacion mas activa en
los espacios publicos, pasando por la subvencion de los
alquileres para comerciantes y pequeiias empresas como
parte de los esfuerzos de revitalizacion del centro de la
ciudad.
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A través de una serie de entrevistas, los investigadores
descubrieron que estas inversiones en espacios publicos, cada
una de las cuales tenia como objetivo un proceso mas inclusivo,
tuvieron un impacto positivo en los consumidores y las
empresas, y fomentaron una mayor inversion privada. Sus
conclusiones principales fueron:

1. Las inversiones contribuyeron a cambiar la percepciéon
del publico. La activacion diversa de los espacios
mediante la inversién en programas, el fomento de los
usos mixtos y el apoyo a los propietarios de pequenas
empresas desfavorecidas se considero clave para
fomentar una mayor resiliencia econémica. Las personas
que hacia tiempo que se habian olvidado de sus centros
urbanos se vieron incentivadas a volver, quedarse y
apoyar a las pequefias empresas de la zona. En al menos
una de estas ciudades, los entrevistados expresaron que
estas inversiones habian mejorado su percepcién de la

salud econdémica general de la ciudad.

2. Las inversiones pUblicas impulsaron la inversion privada. La
mayoria de los entrevistados consideraba que la inversion
publica habia dado al sector privado mas confianza para
invertir en los centros urbanos. La combinacion de inversiones
publicas y privadas se considerd crucial para atraer suficiente
afluencia de publico como para catalizar realmente el apoyo a
las pequefias empresas.

3. Los espacios publicos, cuando se disefian de forma

intencionada, pueden servir como incubadoras de
empresas. Decisiones estratégicas

46

como ofrecer locales comerciales y puestos de venta ambulante a
precios inferiores a los del mercado, crear una cocina industrial y
proporcionar apoyo empresarial y tutoria resultaron fundamentales.
Estas decisiones respaldaron soluciones altamente localizadas que
ayudaron a los emprendedores e inspiraron a los consumidores.

Las soluciones estratégicas y localizadas que apoyan los activos
existentes de un lugar son cruciales para ocupar los locales
vacios. Si bien la captacion de empresas puede desempefar un papel
importante a la hora de ocupar los locales vacios, centrarse
exclusivamente en este método en lugar de potenciar los activos
locales existentes puede suponer una oportunidad perdida. En Euclid
(Ohio), el Ayuntamiento, en colaboracion con los propietarios de

inmuebles del centro de la ciudad,

ha puesto en marcha estrategias para ocupar los espacios vacios de
su calle principal, centrandose en apoyar a las pequenas empresas
manufactureras locales propiedad de personas negras e
hispanas/latinas. Su estrategia incorpora cuatro elementos clave:

1. Formar a los futuros propietarios de negocios minoristas en la
fabricacion a pequefia escala,

2. identificar locales comerciales flexibles,
3. ofrecer ayudas especificas para el alquiler, y

4. promover el espacio y los negocios que lo ocupan.

Este conjunto de estrategias resulta especialmente pertinente para zonas en las
que resulta dificil ocupar los edificios debido a su tamafio y
de configuracion, lo cual es un problema en State Street.

Para lograrlo, durante un periodo de 12 meses, el alcalde y otros dirigentes municipales
trabajaron para identificar proyectos a pequefa escala

fabricantes, entrevistaron a empresarios locales y organizaron un concurso para
pequefias empresas, denominado «Recast Small Business». A continuacion, el
Ayuntamiento, a través de una colaboracion publico-privada con los propietarios del
centro de la ciudad, identificé espacios comerciales flexibles, creé un fondo de
subvenciones para el alquiler y firmé un contrato de arrendamiento principal para cuatro
locales vacios contiguos. También ha proporcionado formaciéon empresarial y apoyo en
areas como la fijacion de precios, el marketing, el comercio electrénico y la distribucion.
Esta combinacion de estrategias resulta especialmente util para ampliar negocios
desde casa o startups que necesitan un espacio sencillo para la fabricacion.

Algunos ejemplos de negocios que pueden ocupar estos espacios en estas condiciones son
los que elaboran productos como alimentos especializados —por ejemplo, salsas
picantes—, los fabricantes de joyas, los fabricantes de velas y otros oficios artesanales. Los
edificios alargados pueden dividirse

en una parte dedicada a la venta al por menor y otra a espacio de fabricacién

visible, lo que ofrece un doble beneficio al propietario del negocio y puede

proporcionar una experiencia emocionante a los consumidores al permitirles

presenciar los procesos entre bastidores. Apoyar la expansion de los negocios

desde casa de esta manera también resulta util, ya que estas empresas suelen

contar ya con una

que respalda su negocio y su capacidad para mantenerse en
el espacio mientras crece el trafico peatonal y el atractivo de
la zona.

State Street puede adaptar las conclusiones de las iniciativas
descritas en esta revision bibliografica para crear una
estrategia altamente localizada que dé prioridad a los
consumidores locales, apoye a las pequefias empresas,
maximice el uso de edificios histéricos con configuraciones
complejas y fomente un crecimiento econémico inclusivo.
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ESTUDIOS DE CASO DE

State Street es un lugar unico
con sus propios activos y retos
locales. Las soluciones que han
funcionado en otros lugares no
pueden replicarse exactamente
con el mismo efecto en State
Street, pero hay

informacion importante e

que se puede extraer de otras
comunidades que han abordado
problemas similares.

Strategic Economics llevé a cabo tres breves estudios de caso en
comunidades sugeridas por las partes interesadas y que han
presentado condiciones econémicas o iniciativas de planificacion
similares. Las comunidades estudiadas para esta iniciativa son
Boulder (Colorado), Greenville (Carolina del Sur) y San Luis
Obispo (California), y las conclusiones de estos estudios de caso
se describen en detalle a continuacion.
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SAN LUIS OBISPO, CALIFORNIA

El centro de San Luis Obispo, situado a unas 100 millas de 1
Santa Barbara, se ha enfrentado a cuestiones similares a las

de State Street a lo largo de la pandemia de COVID-19 en

relacion con el trafico rodado, la vitalidad del comercio

minorista y la restauracion, y la creciente preferencia de los un lugar para comer comida para llevar de los restaurantes

consumidores por comer al aire libre. cercanos. Esto fomenta que se siga comiendo en pequefios

El programa «downtown dine-out» utiliza una plaza
publica como lugar de encuentro para que los clientes

coman juntos al aire libre. El programa se promociona como

San Luis Obispo no ha cerrado su centro ni su calle principal al negocios locales y ofrece un espacio para que los clientes

trafico rodado de forma significativa, pero ha estado trabajando hacerlo al aire libre cuando algunos restaurantes no dispongan
para crear un centro urbano de uso mixto y orientado a los de su propio espacio de comedor al aire libre.
peatones. Esto incluye dar prioridad a los peatones y ciclistas, 2 Para los restaurantes que si disponen de espacio

considerando el tréfico rodado y el aparcamiento como una

necesidad secundaria, y desplazando estos aspectos hacia la
periferia. programa de tasas y una normativa de disefo. Las

para comer al aire libre, se han adoptado un

. . » . tasas incluyen una tasa unica de solicitud y una tasa de
Una consecuencia de la orientacién peatonal del centro ha sido

la decisién de convertir en permanente, a partir del otofio de
2022, el programa de comidas al aire libre, que se puso en «parklet», una terraza en la acera o mesas Yy sillas, tal y
marcha en 2020. Esto incluye dos elementos con conclusiones como se muestra en la figura 31.

clave para State Street:

uso, y varian en funcién de si el restaurante cuenta con un

Estos dos programas, en conjunto, crean un sentido activo de
pertenencia al lugar, se adaptan a las preferencias de los
clientes por comer al aire libre y hacen que la aplicacién del
programa sea mas equitativa para aquellos que cuentan con
diferentes tipos de espacio o carecen de él para el servicio al
aire libre, con el fin de apoyar a todos los restaurantes de la
zona.

FIGURA 31. BAREMO DE TASAS PARA LA RESTAURACION AL AIRE LIBRE DE SAN LUIS OBISPO

Programa Tasa Unica de solicitud* Tasa de uso (1/1/23-30/6/23) Tasa de uso (1/7/23-30/6/24)

Parklet 935,87 $ 1,76 $/pie cuadrado/mes 3,52 $/pie cuadrado/mes
3.379 $ al afio por plaza de 6.758 $ al afio por plaza de aparcamiento
aparcamiento de tamafio medio de tamafio medio

Cafeteria con terraza 935,87 $ 1 $ por pie cuadrado al mes 1 $ por pie

cuadrado al mes

Mesas y sillas Ninguna 1$ / pie cuadrado / mes 1 $/pie

cuadrado/mes

*Las tarifas se incrementaran anualmente a partir de julio de 2024 en funcion del Indice de Precios al Consumo (IPC)
En el caso de los parklets que incluyan aparcamiento para bicicletas, la superficie destinada a dicho aparcamiento no se
incluye en la tarifa de uso.
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atractivo de la zona como uno de los mejores lugares para comer y
tomar algo en Carolina del Sur. Los restaurantes, las viviendas y las
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GREENVILLE, CAROLINA DEL SUR

El centro de Greenville, en Carolina del Sur, ha acaparado
recientemente mucha atencién por su potencial de inversion y
su atractivo como destino. Greenville comparte muchas
caracteristicas con Santa Barbara, entre ellas su condicién de
con edificios histéricos y una economia diversificada. Durante el
punto algido de la pandemia de COVID-19, Greenville siguio
creciendo econémicamente con una tasa de desempleo muy
por debajo de la media nacional y mas de dos docenas de
empresas de diversos sectores anunciaron proyectos en
Greenville en 2020. Gran parte del éxito econémico de
Greenville en los Ultimos afios se ha atribuido a las inversiones
realizadas en su centro, lo que la ha convertido en un lugar
extremadamente atractivo para los residentes, los turistas y las
empresas. Como parte de este éxito econdmico, muchas
pequefias empresas han regresado a la calle principal del
centro, orientada a los peatones, mientras que las empresas
mas grandes se han instalado en la zona mas amplia del centro
para dar soporte a los usos mas orientados al consumidor.

La planificacion urbanistica del centro de Greenville ha
promovido un estilo de vida al aire libre haciendo hincapié en sus
recursos naturales, como el Falls Park on the Reedy, mediante
conexiones

con cinturones verdes, plazas publicas y miradores. El
paisajismo y el disefio urbano complementarios, que incluyen
una amplia cobertura arborea, aceras anchas, un

trolebus gratuito y un aparcamiento limitado, hacen que la
zona esté orientada a los peatones. Las mejoras en el
paisajismo y el disefio urbano se han financiado en gran
medida mediante la financiacion mediante incremento de
impuestos, y las colaboraciones publico-privadas han
contribuido a muchas de las demas mejoras de la zona.

La calle principal del centro de Greenville, y la zona en su conjunto,
propicia un entorno propicio para el éxito de los comercios
minoristas y los restaurantes. Con mas del 25 % de las
viviendas del centro situadas en la calle principal y mas de

320 eventos esp I lebrados a lo largo del aio, se ha

realizado un esfuerzo concertado para que la zona resulte atractiva
durante toda la semana, tanto de dia como de noche. Casi la mitad
de los restaurantes

del centro participan en el programa municipal de comidas al

aire libre, que adopta un estilo de cafeteria europea en lugar de
«parklets», y la alta concentraciéon de mas de 100 restaurantes
locales en tan solo 10 manzanas contribuye al

oficinas se combinan con los comercios para crear un entorno
animado y apto para los peatones.

Al igual que State Street, el centro de Greenville ha tenido que
adaptar sus estrategias comerciales para ajustarse a las
preferencias de los consumidores, ademas de crear un entorno de
uso mixto. Hay cuatro estrategias fundamentales que se han
empleado recientemente en el centro de Greenville para reforzar
su entorno comercial:

1.

Greenville ha contratado a un consultor especializado en la
captacion de comercios para que le ayude a ocupar los
locales que permanecen vacios de forma persistente. Para
mantener el caracter selecto del entorno, el consultor no se
centrara en minoristas nacionales, como las cadenas de tiendas.
Por el contrario, tratara de atraer a negocios locales o a

empresas que ya cuenten con una o dos tiendas en otras

ciudades, pero que se ajusten a las caracteristicas de Greenville.

Los comercios han adoptado un modelo de venta al por
menor hibrido y experiencial. Algunas tiendas han
mantenido su entorno puramente comercial, pero otras
empresas locales han comenzado a organizar eventos o clases,

como talleres de fabricacion de velas, en sus locales.

Un programa municipal de «compra local» esta apoyando
la promocion de las pequefias empresas. Este programa
esta en evolucion, pero las iniciativas iniciales han incluido el
suministro de pancartas, anuncios y bolsas de la compra

reutilizables con la marca a las tiendas participantes.

1. El Ayuntamiento cuenta con un programa de aceleracion de
empresas de minorias. Este programa ayuda a los propietarios de
pequefias empresas a elaborar planes estratégicos, ofrece
formacioén especifica, asesoramiento empresarial, asi como eventos
y oportunidades para establecer contactos con el fin de forjar
relaciones con grandes corporaciones.

Al igual que State Street, el centro de Greenville ha tenido que
esforzarse por preservar su caracter histérico unico, lo que incluye el
mantenimiento de edificios del siglo XVIII, al tempo que satisface las
necesidades de los consumidores y las empresas actuales. La zona se
ha promocionado con éxito como un destino peatonal, centrandose en
las pequefias empresas mediante la promocién de usos mixtos y
estrategias especificas para el comercio minorista y la restauracion.
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PEARL STREET, BOULDER,
COLORADO

Pearl Street, en Boulder (Colorado), es uno de los centros
comerciales peatonales mas conocidos de Estados Unidos vy,
en general, se considera uno de los mas exitosos. Tiene una
extension de cuatro manzanas y se cerro al trafico rodado
por primera vez en 1977 para

ofrecer una experiencia alternativa a los centros comerciales
suburbanos. Como se muestra en las figuras 32 y 33, los
inmuebles de Pearl Street tienen sistematicamente alquileres
mas altos que el resto de Boulder.

Desde su inauguracion, se han llevado a cabo varias
«renovaciones» urbanisticas para que la zona siga resultando
atractiva tanto para los consumidores como para las empresas. Al
igual que State Street, la zona esta repleta de edificios histéricos y
busca atender principalmente a la poblacién local, al tiempo que
mantiene un equilibrio con una importante actividad turistica. Esta
zona esta gestionada por el Departamento de Parques de la
ciudad y también forma parte del Distrito de Mejora Empresarial
del Centro, que ayuda a atraer e incentivar a las empresas. Los
propietarios de inmuebles también pagan un impuesto adicional

para ayudar a financiar las mejoras colectivas de la zona.

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

Al tratarse de un centro comercial peatonal, Pearl Street debe
mantenerse como un lugar atractivo y dinamico para conservar
un volumen de trafico peatonal lo suficientemente sustancioso.
Al igual que en los otros casos de estudio, esto se ha logrado
en gran medida mediante una combinacién especifica de usos
que fomenta la actividad a lo largo de toda la semana, tanto de
dia como de noche. Pearl Street cuenta con una mezcla de
tiendas y restaurantes de propiedad local, espacios artisticos y
publicos que atienden especialmente a las necesidades de los
nifios y las familias, con distintas zonas de juego repartidas por
toda la zona. Entre los eventos especiales destacan una serie
anual de conciertos de verano, el Festival Asiatico de Boulder
y una «estampida» en equipo previa a los partidos de futbol
americano en casa de la Universidad de Colorado en Boulder.

Para mantener el caracter local de Pearl Street, la zona esta
compuesta principalmente por pequefios comercios, y las
cadenas de tiendas representan menos del 30 % de los
negocios de la zona. Las cadenas de tiendas presentes en la
zona tienden a complementar la imagen de marca de la zona,
centrada en el estilo de vida al aire libre. Ademas, en 2017, el
Ayuntamiento aprobé una ordenanza que exige una revisiéon
discrecional de todas las entidades financieras que deseen
instalarse en las zonas comerciales del centro de la ciudad,
con el fin de evitar el desplazamiento de los pequefios
comercios minoristas en
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FIGURA 32. ALQUILER COMERCIAL, NNN, POR PIE
CUADRADO

FIGURA 33. ALQUILER DE OFICINAS, NNN, POR PIE
CUADRADO

Fuente: CoStar, 2023; Strategic Economics, 2023
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y en los alrededores de Pearl Street por este tipo concreto de FIGURA 34. TARIFAS DEL PROGRAMA
PILOTO DE MESAS AL AIRE LIBRE EN
negocio. Pearl Street también cuenta con terrazas de restaurantes, y BOULDER, COLORADO

en
2022, el Ayuntamiento puso en marcha un programa piloto de cinco  @pcion A: Via Infraestructura conforme al Cuota anual en el

afos para ofrecer soluciones mas permanentes de comedores al publica programa piloto adquirida centro comercial (permiso revocable
aire libre, incluidos los «parklets». Todos los comedores al aire libre de forma individual por las + infraestructura):

deben cumplir unas normas de disefio especificas, que ofrecen empresas que cumplan los 35 $/pie cuadrado

suficiente flexibilidad para permitir la individualidad, y el requisitos

Ayuntamiento adquirié de forma centralizada Cuota anual fuera del centro

para los negocios interesados. Los restaurantes que participen en comercial (permiso revocable =

la restauracion al aire libre deben pagar tasas anuales que varian infraestructura): 35 $/pie cuadrado

Opcion B:
dominio publico

Cuota anual dentro del centro
comercial (solo permiso revocable):
18,76 $/pie cuadrado

en funcién de si se encuentran dentro o fuera del centro comercial
peatonal, de si ubican sus mesas en la via publica y de si utilizan
sus propios elementos de infraestructura que cumplen con la
normativa o participan en el

Infraestructura conforme al
programa piloto adquirida al

por mayor por el Cuota anual fuera del centro
programa de compra al por mayor. Las tasas se muestran en la figura Ayuntamiento y cedida a comercial (solo para permisos
34. Gracias a » empresas que cumplan los revocables):
soluciones de caracter marcadamente local, una sélida imagen de Opcion C requisitos durante 5 afios 13,13 $ipie
marca y el equilibrio entre la conservacion del patrimonio historicoy la - Propiedad
individualidad de los negocios, Pearl Street ha sido un centro privada cu.adrado
comercial peatonal de éxito durante décadas. Infraestructura conforme al Ninguna

programa piloto adquirida
de forma individual por
empresas que cumplan los
requisitos

Fuente: Ayuntamiento de Boulder, 2022.
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PRINCIPALES CONCLUSIONES DE « »

State Street es una zona
resiliente que cuenta con
grandes oportunidades para
reposicionar su competitividad
regional y fomentar un
crecimiento econémico inclusivo.

En particular, la experiencia al aire libre, la arquitectura histérica y
el clima templado contribuyen al atractivo permanente de State
Street, y estos factores crean una posicion sélida para el
crecimiento de las actividades basadas en la experiencia.

A partir del analisis econdmico del area de estudio de State Street, la
revision bibliografica y los estudios de caso, se extraen las siguientes
conclusiones clave:

PLAN ESTRATEGICO «CREATE STATE 2023» 59
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El irea de estudio de State Street se enfrenta a retos que
comenzaron varios aiios antes de la pandemia. La
pérdida de grandes minoristas como Nordstrom y Macy’s es

indicativa de tendencias mas amplias en el sector minorista.

Aunque las ventas minoristas totales en el Area de
Estudio no han recuperado por completo sus niveles
previos a la pandemia, las ventas estin creciendo en
lugar de seguir disminuyendo. Si se considera la media
de ventas por establecimiento, en todas las categorias, las
ventas aumentaron en 2021 hasta alcanzar niveles
superiores a los de 2019. Esto sugiere que se ha producido
cierta seleccion natural y que los negocios mas débiles han

cerrado, mientras que los mas solidos siguen fortaleciéndose.

Es probable que los alquileres mis bajos de los locales
comerciales se recuperen a medida que el sector se
reponga con el tiempo. Las tendencias muestran que los
alquileres comerciales tienden a fluctuar con el tiempo debido
a la naturaleza ciclica de los mercados. No hay nada que
sugiera que las recientes bajadas de los alquileres revelen un

cambio estructural significativo en el mercado.

Las tasas de desocupacion en el sector minorista son mis
altas de lo que han sido en el pasado reciente, pero se
mantienen relativamente estables. Se consideran
saludables si

se sittan entre el 5y el 10 por ciento. La zona de estudio de
State Street ha registrado tasas de desocupacion
extremadamente bajas durante muchos afios y, aunque
estas han aumentado desde la pandemia, las tasas
generales siguen estando por debajo del 10 por ciento si se
excluyen del inventario los locales de Macy’s y Nordstrom.

Las tasas de desocupacion de oficinas son més elevadas
en State Street, pero estin disminuyendo. Los usos de

oficinas en State Street y en el area de estudio de State
Street constituyen

una fuente vital de apoyo para los restaurantes y otros
negocios de la zona. Tal y como han comprobado otros
centros urbanos de todo el pais, atraer y retener a los
usuarios de oficinas en el centro ayuda a diversificar la
base de clientes que sustenta al sector minorista en estas
zonas, lo que sugiere que Santa Barbara deberia seguir
centrandose en actividades similares.

La vivienda multifamiliar en el area de estudio de State

h

Street esta obteniendo muy resultados. Esto
sugiere que existe una fuerte demanda de viviendas
adicionales en la zona. Ademas, las nuevas viviendas pueden
reforzar el atractivo de la zona para las empresas que buscan
ubicaciones en las que sus trabajadores puedan ir al trabajo a
pie o en bicicleta, ademas de poder acceder a un animado

distrito de restaurantes y ocio.

Una «creacion de ios» excepci | genera valor.

| 4 Ld

Muchas otras comunidades pequefias y medianas han
invertido en convertir sus centros urbanos en lugares
excepcionales mediante la inversién en parques, arbolado
urbano, espacios de alta calidad para comer al aire libre y
la organizaciéon continua de eventos.

Dirigirse a la poblacion local tambi¢n atraeri a

visitantes de fuera de la ciudad. Las ciudades que

han invertido en estrategias para atraer a los residentes

locales a su centro urbano, apoyando a negocios locales
singulares, fomentando el espiritu comunitario con

campaias de «compra local» y

programando eventos y actividades para familias y personas de

todas las edades, crean lugares Unicos que luego son
buscados por los turistas.

Los fundamentos de una buena gestion del centro
urbano son esenciales. Los centros urbanos tienen mas

éxito cuando son limpios, seguros y acogedores para todos.
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RECOMENDACIONES

A pesar de todas sus ventajas,
Santa Barbara no es inmune a
los retos que afectan a los
centros urbanos de todo el
pais, muchos de los cuales
estan interrelacionados y han
ido evolucionando a lo largo de
las altimas décadas.

El rapido crecimiento del comercio electrénico, los cambios
demograficos y las preferencias de los consumidores han
modificado los habitos de compra, lo que ha provocado un
fuerte declive de muchos de los «pilares» del comercio
minorista que tradicionalmente animaban los centros urbanos
de toda Norteamérica. Estas tendencias comenzaron mucho
antes de la pandemia de la COVID-19, pero la pandemia
provocé un profundo cambio en los habitos laborales que ha
agravado estas tendencias preexistentes. El aumento del
teletrabajo o del trabajo hibrido ha reducido la poblacién diurna
que sustentaba el comercio minorista y la restauracion en los
centros urbanos. En combinacién con los cambios en el sector
minorista, el trafico peatonal en los centros urbanos ha
disminuido, lo que ha provocado

un aumento de los locales comerciales vacios y una sensacion de
pérdida de dinamismo.

ELABORAR EL PLAN ESTRATEGICO DE CREATE PARA 2023 B3
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Los centros urbanos exitosos se han adaptado a estos cambios
diversificando su base econémica, pasando de un modelo
impulsado por el comercio minorista y las oficinas a un distrito
de uso mixto centrado en la experiencia del centro. La calidad
de la experiencia en el centro es lo que seguira atrayendo

clientes —tanto locales como turistas— a sus tiendas y
restaurantes, motivar a los trabajadores a volver a la oficina y
crear un barrio urbano lleno de vida.

La calidad de la experiencia en el centro ya no se refleja en la
presencia de marcas minoristas nacionales emblematicas,
sino en las experiencias Unicas que solo se pueden

INFORME TECNICO DE CREATE: CONCEPTOS, PRINCIPIOS Y

ESTRATEGIAS ECONOMICAS

en State Street. La cultura, la historia y el sentido de pertenencia
del centro constituyen una base solida para el éxito, pero se
necesita inversion para maximizar su potencial. Teniendo esto en
cuenta, todo el Plan Director de State Street es una
estrategia de desarrollo economico. El Paseo de State Street

El concepto, los principios y las estrategias descritos a lo largo de
este plan director —inclusividad, conexiones y dinamizacién— son
los cimientos de un centro de la ciudad econémicamente diverso y
resiliente. Las siguientes secciones describen recomendaciones
adicionales y especificas para abordar los retos actuales y futuros.

Otros (5 %)
Hotel (5 %)

Residencial (3 %)

Oficinas
28 %

Comercio minorista
59 %

«Aunque la zona del centro es el nucleo cultural y civico de la comunidad, también cuenta con la
mayor concentracion de locales comerciales de la ciudad. Las compras en linea y
los cambios en el comportamiento de los consumidores han afectado significativamente al sector
minorista, lo que ha provocado cierres de tiendas, locales vacios y altas tasas de desocupacion; la
pandemia de la COVID-19 no ha hecho mds que agravar estas tendencias».

- Plan de Desarrollo EconOmico de Santa Barbara 2021

DIVERSIFICAR LOS USOS DEL
TERRENO

El centro de Santa Barbara es vulnerable a los cambios en los
mercados minoristas y de oficinas, principalmente debido a la
concentracion de estos usos. Como muestra la figura 1-2, mas
del 88 % de la superficie de los edificios en el area de estudio de
Create State corresponde a comercios minoristas u oficinas.
Esta conclusion se ve respaldada ademas por el andlisis de
Kosmont de 2021 sobre las ventas minoristas,

que indicaba que «puede haber entre 400 000 y 500 000 pies
cuadrados que no sean viables a largo plazo, a menos que
acudan mas clientes al centro». Diversificar los usos del suelo
y las actividades en el centro es esencial para abordar la
concentracién excesiva de comercios y oficinas, atraer a mas
personas al centro y garantizar la resiliencia a largo plazo de la
economia local de Santa Barbara.

INFORME TECNICO DE CREATE: ASPECTOS ECONOMICOS



Llevar la educacion al centro de la ciudad
Santa Barbara es sede de la Universidad de California en Santa
Barbara (UC Santa Barbara) y del Santa Barbara City College, que
en conjunto acogen a mas de 40 000 estudiantes. Estas
instituciones son un importante motor de la economia local, pero
tienen muy poca presencia en el centro de la ciudad.

La reciente adquisicién por parte de la UC Santa Barbara de los
apartamentos Soltara en la calle E. Gutiérrez, asi como de la tienda
Reid’s Appliance y las antiguas propiedades de Staples, supone la
primera vez que la universidad tendra una inversion y una
presencia permanentes en el centro de Santa Barbara. Situado en
la avenida W. Padre y la calle Castillo, el Campus Schott es la
instalacion del SBCC mas cercana al centro de la ciudad.

Ambas instituciones ofrecen importantes oportunidades de
colaboracioén para diversificar los usos del suelo, la oferta de
actividades y los usuarios en el centro de la ciudad. Esto podria
incluir viviendas para estudiantes o personal, eventos y
conferencias, o colaboraciones educativas innovadoras. Por
ejemplo, ambas instituciones ofrecen programas de gestion
hotelera y de restauracion que forman a los estudiantes para
desarrollar su carrera profesional en el sector de la hosteleria, y
podrian beneficiarse de una presencia en State Street.

»  El'Programa de Formacion en Hosteleria PaCE de la UCSB

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

ofrece cursos y certificados para niveles basico,
intermedio y directivo en gestién hotelera, restauracion,
organizacién de eventos y turismo en general. El
programa estéa disefiado para profesionales en activo que
desean continuar su formacién sin dejar su trabajo. Las
clases se imparten en linea y en el campus, y seran
impartidas por expertos locales del sector.

La Escuela de Artes Culinarias y Gestion Hotelera del
Santa Barbara City College prepara a los estudiantes
para desempefiar puestos en el sector de la hosteleria.

El programa se ajusta a los estandares del sector al
ofrecer formacion

en un entorno laboral realista. Los estudiantes tienen la
opcion de elegir una de las dos areas de especializacion
siguientes: (1) Hosteleria o (2) Gastronomia. Una parte
integral

parte de cada especializacion es una experiencia laboral fuera
del campus, en el sector, relacionada con el area de
especializacion de los estudiantes. Siempre que sea posible,
el Ayuntamiento deberia colaborar con el SBCC para ubicar
estos programas en locales y empresas de State Street.
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Fomentar configuraciones de uso creativas.

Los edificios del centro de la ciudad suelen tener espacios en
planta baja estrechos y profundos. Estos espacios son

ineficientes y, en muchos casos, demasiado grandes para un
comercio minorista. Aunque la anchura tipica de 25’ contribuye a
un paisaje urbano dinamico, la mayoria de los espacios existentes
tienen una profundidad de entre 150 y 200 pies, con superficies
que oscilan entre los 3.750 y los 5.000 pies cuadrados. Las
tendencias actuales en el sector de las boutiques se inclinan hacia
espacios mas pequefios, que oscilan entre los 500 y los 1.500 pies
cuadrados. Algunos comercios de la calle principal han resuelto
este problema incorporando funciones relacionadas, como la
fabricacion ligera, el montaje o la gestion de pedidos en linea.

INFORME TECNICO DE CREATE STATE: ECONOMIA

Las normativas municipales actuales restringen el

subarriendo o el uso para otros fines, o exigen mejoras
prohibitivas que incrementan significativamente los costes

y limitan la inversion potencial. Al tiempo que se mantienen

los usos activos que dan a State Street, las politicas y
normativas municipales deberian

permitir y fomentar soluciones creativas que aumenten la
utilidad econémica de una parcela o de un local comercial en
planta baja, como el uso por parte de varios inquilinos y los usos
multiples y simultaneos del suelo, incluyendo vivienda, servicios
y oficinas, fabricacién ligera y almacenamiento.
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FIGURA 35: OPORTUNIDADES DE VIVIENDA

Emplazamientos adecuados del Plan
de Vivienda: Disponibles

Proyecto pendiente
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Paseo Nuevo

Aparcamientos publicos

IMPULSAR LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDAS EN EL CENTRO DE LA
CIUDAD

El ingrediente fundamental que falta en el centro de la ciudad
es la vivienda. Dar prioridad a la construccion de viviendas
adicionales es un método probado para revitalizar los centros
urbanos de todo Estados Unidos, ya que el aumento de la
oferta de viviendas se traduce en un incremento de la
poblacién del centro, lo que a su vez amplia la base de
clientes y la demanda de servicios. Los centros urbanos que
funcionan como barrios de uso mixto suelen caracterizarse
ademas por un nivel de dinamismo mayor y mas estable, ya
que estan menos sujetos a los altibajos de los horarios de los
trabajadores de oficina, los horarios comerciales, las horas
punta de las comidas y los horarios de ocio.

A fecha de agosto de 2023, hay 100 viviendas en la zona de
estudio de State Street, lo que supone el 1 % de las viviendas
multifamiliares de la ciudad. Las viviendas multifamiliares
existentes en la zona de estudio tienen alquileres medios por
vivienda y por pie cuadrado significativamente mas altos en
comparacion con la media de Santa Barbara, lo que indica que
existe demanda y un fuerte potencial de mercado para la
promocién inmobiliaria. A pesar de ello, solo se construyeron
cincuenta y cinco viviendas entre 2010 y 2022.

Aunque resulta complicado determinar el nUmero concreto de
viviendas necesarias para aportar la vitalidad que se requiere
a fin de equilibrar otros usos y actividades en el centro de la

ciudad,
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Paseo Nuevo

La remodelacion de Paseo Nuevo aporta nuevas viviendas al centro de la ciudad en general, asi como

nuevos residentes y actividad alli donde mas se necesita

Por las tardes (18:00-22:00)

Parques empresariales
abiertos

Las cifras del Urban Land Institute, la Iniciativa de Crecimiento
Inteligente de la EPA y el Consejo de Edificios Verdes de EE. UU.
sugieren que se crean entre 2 y 3 puestos de trabajo por vivienda.
El estudio de Kosmont de 2021 identificé 6.480 puestos de trabajo
en la zona de estudio de State Street, lo que sugiere que se
necesitan entre 3.240 y 2.160 viviendas.

El Plan de Vivienda de 2023 del Ayuntamiento identifica 1.349
viviendas pendientes y potenciales en la zona del centro de la
ciudad, basandose en el analisis de los solares disponibles.
Ademas, el Ayuntamiento esta negociando con el arrendatario
para afiadir nuevas viviendas en Paseo Nuevo. Se estan
planificando y barajando otros proyectos en la zona de estudio,
pero la disparidad entre el potencial de mercado y los proyectos
finalizados sugiere que existen obstaculos al desarrollo que
deben abordarse.
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Desarrollar la cantidad de viviendas necesarias es un
objetivo a largo plazo que requerira una inversion
significativa por parte de los sectores publico y privado. Se
recomiendan las siguientes medidas para impulsar este
proceso:

Reurbanizar parcelas infrautilizadas

Colaborar con los propietarios y establecer alianzas e
incentivos para convertir los aparcamientos publicos y
privados en viviendas de varias unidades. El sistema de
aparcamientos del centro de la ciudad, de titularidad publica,
incluye multiples aparcamientos en superficie que podrian
desarrollarse sin mermar la oferta global de plazas de
aparcamiento.
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El aparcamiento existente podria conservarse en un edificio de
aparcamientos como parte del proyecto. Es necesario realizar
un estudio de reurbanizacién para identificar las mejores
oportunidades de reurbanizacion

en funcion del acceso, el tamafio y la forma de las parcelas, asi
como de otros factores. Dado que el sistema de aparcamiento
del centro es de propiedad publica, el Ayuntamiento podria
facilitar el desarrollo cediendo el terreno sin coste alguno a un
promotor asociado, siempre que se cumplan los objetivos y
criterios municipales.

Reurbanizar Paseo Nuevo.

Colaborar con los arrendatarios de Paseo Nuevo para reurbanizar
la propiedad con nuevas viviendas. La propiedad de Paseo Nuevo
es un activo importante y no esta rindiendo lo suficiente como
centro comercial. Esto supone una gran oportunidad para aumentar
la oferta de viviendas en el centro de la ciudad y diversificar los
usos del suelo en el corazon del Paseo de State Street.

Reducir las barreras al desarrollo:
Proporcionar tratamiento de la calidad del agua

Los requisitos de tratamiento de la calidad del agua son
necesarios para garantizar la salud ecolégica de los arroyos y
cursos de agua de Santa Barbara, asi como para reducir la
contaminacion en el cauce. Sin embargo, debido a las
limitaciones de las propiedades, los costes para cumplir los
requisitos de tratamiento suponen una barrera para el
desarrollo de viviendas, en particular de viviendas asequibles.
El tratamiento de la calidad del agua puede realizarse de forma
mas eficiente y rentable a mayor escala, en lugar de parcela
por parcela. Es posible crear una

como parte del proyecto de remodelacion de State Street

Paseo, que recoja y trate las aguas pluviales

de las parcelas adyacentes, eliminando asi un obstaculo
significativo para el desarrollo. Los costes adicionales de
construcciéon y mantenimiento del sistema podrian compensarse
mediante una tasa de aguas pluviales aplicable a las parcelas
adyacentes que no traten sus aguas pluviales in situ. Para
incentivar la vivienda asequible, se podria eximir del pago de
dicha tasa.

Aprovechar los equipamientos publicos para construir
mas viviendas

El State Street Paseo creara espacios abiertos de alta calidad
para los residentes y visitantes del centro de la ciudad. Para los
proyectos de vivienda dentro del area del Plan Director «Create
State», se eliminaran todas las normas de desarrollo de
espacios abiertos residenciales, independientemente del tipo de
vivienda.

Reducir las barreras normativas al desarrollo de la
vivienda

Realizar estudios econémicos periddicos que evalluen los
indices de construccion de viviendas, los cambios en las
condiciones del mercado y como el proceso de concesion de
licencias de la ciudad influye en la viabilidad de los proyectos
para los promotores inmobiliarios. Actualizar las normas,
reglamentos y procesos de la ciudad segun sea necesario para
garantizar que los nuevos proyectos de viviendas plurifamiliares
y de uso mixto sean econémicamente viables mediante métodos
como:

»  Dar prioridad al uso residencial. Establecer la vivienda
plurifamiliar y los desarrollos de uso mixto como uso
preferente del suelo en el centro de la ciudad.

»  Reducir los plazos de concesion de permisos. Elaborar un
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proceso de concesion de permisos acelerado para viviendas
multifamiliares y desarrollos de uso mixto que reduzca los
plazos de revisién de los permisos mediante la
simplificacion de los criterios de revision, el aumento de la
capacidad del personal y la priorizacion de la revisiéon de los
proyectos.

»  Ofrecer incentivos econémicos. Crear mecanismos
financieros que incentiven la construccion de nuevas
viviendas plurifamiliares y de uso mixto, como la reduccién
o el aplazamiento del pago del impuesto sobre bienes
inmuebles, la reduccién o la eliminacion de las tasas de
licencia y la concesién de préstamos a bajo interés.

»  Establecer la urbanizacion de pleno derecho. Establecer
normas de urbanizacion de pleno derecho y de zonificacién
que aporten seguridad y previsibilidad a los proyectos de
vivienda y de uso mixto.

»  Establecer criterios de evaluacién objetivos. Establecer un
proceso opcional de concesién de derechos para proyectos
de viviendas plurifamiliares y de uso mixto que incluya
unicamente criterios de evaluacion objetivos y permita que
los edificios se construyan, sin necesidad de una
, hasta el limite maximo de altura permitido por la Carta
Municipal.

»  Aumentar o eliminar los limites de densidad. Aumentar la
densidad permitida o eliminar los limites maximos de
densidad para las viviendas multifamiliares y los
proyectos de uso mixto, con el fin de permitir una variedad
de tamafios de viviendas y niveles de asequibilidad.

Facilitar la reutilizacion adaptativa de estructuras
existentes.

Ofrecer incentivos, promover la flexibilidad y fomentar la creatividad
en los proyectos de reutilizacion adaptativa que conviertan

las estructuras existentes del centro de la ciudad en viviendas
multifamiliares, con el fin de reducir los residuos de la
construccioén y prolongar la vida util de los edificios existentes.
Desarrollar una plantilla de conversidon con un proceso de
revision de permisos agilizado y simplificado que permita una
densidad ilimitada para los proyectos de vivienda que
aprovechen la superficie interior existente.

Fomentar la diversidad de opciones de vivienda
y niveles de asequibilidad

Fomentar una gama de opciones y tipos de vivienda que

se adapten a la diversidad de grupos de usuarios y niveles

de asequibilidad.

Dar prioridad a la vivienda para los trabajadores del centro de la
ciudad. Fomentar configuraciones creativas y estructuras de
desarrollo como la vivienda patrocinada por los empleados, los
consorcios de vivienda, las estructuras de propiedad
cooperativa, las configuraciones de convivencia, las
microunidades y los desarrollos de vivienda y trabajo.

Aumentar la financiacion para la vivienda asequible

Aumentar las fuentes de ingresos permanentes para financiar la
vivienda asequible mediante nuevas medidas fiscales, la
ampliacion del Fondo Fiduciario Local de la Vivienda, emisiones
de bonos u otras herramientas financieras. Un impuesto sobre
las ventas o el alojamiento en el centro de la ciudad podria
ayudar a proporcionar financiacién para la vivienda asequible en
dicha zona.

Garantizar que las viviendas se utilicen como tales
para la poblacion local

En la medida en que sea legalmente viable, garantizar que las
viviendas se utilicen para la comunidad local de la Costa Sur
mediante el establecimiento de politicas de vivienda que den
preferencia a los residentes locales, la aplicacion de normas
sobre alquileres a corto plazo y el aumento de los impuestos
para las viviendas que no se utilicen como residencia principal.
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FOMENTAR LOS NEGOCIOS
EXISTENTES Y ATRAER NUEVAS
INVERSIONES

Las empresas locales son la columna vertebral de la economia
local de Santa Barbara, ya que crean puestos de trabajo que
mantienen una alta calidad de vida para nuestra comunidad,
proporcionan bienes y servicios esenciales y aportan
importantes ingresos fiscales locales. Retener y hacer crecer
las empresas existentes es una estrategia habitual de
desarrollo econémico, ya que las operaciones empresariales a
largo plazo proporcionan estabilidad econdémica y, por lo
general, resulta mas barato y sencillo hacer crecer las
empresas existentes que tienen raices en nuestra comunidad
que

atraer nuevas empresas. Sin embargo, sigue siendo necesario
fomentar la creacion de nuevas empresas para hacer crecer
nuestra economia local y revitalizar el centro de la ciudad, lo que
a su vez creara nuevos puestos de trabajo, estimulara la
innovacion y la creatividad, y ampliara la diversidad econdémica.

Crear un Departamento de Desarrollo
Econémico

No es casualidad que la mayoria de los centros urbanos
prosperos y dinamicos cuenten con el apoyo de oficinas locales
de desarrollo econémico y distritos de mejora empresarial. La
promocion, el apoyo y la gestion del centro de la ciudad son
esenciales para su éxito. Esto suele requerir una colaboracién
entre el sector privado, el Ayuntamiento y una organizacion
dedicada a la gestion del espacio urbano. Cada una de estas
entidades desempefa funciones distintas
y vitales para el desarrollo, la promocién y la gestion del centro
de la ciudad.

Numerosos estudios han identificado la necesidad de contar con
un

que se encargue de respaldar una economia sostenible, equitativa
e inclusiva en Santa Barbara. Este equipo podria crear y gestionar
programas de crecimiento econdémico, proporcionar apoyo técnico
a las empresas, ayudar a orientarse en los procedimientos y
normativas municipales, y coordinarse con los grupos de turismo,
visitantes, empresas y eventos. Este equipo gestionaria los
programas de incentivos empresariales y de ayuda financiera,
fomentaria alianzas estratégicas para la reurbanizacion e
identificaria oportunidades para potenciar el comercio minorista en
el centro de Santa Barbara.

Invertir en los negocios del centro de la ciudad.

La salud econémica del centro de la ciudad es fundamental para la
salud fiscal general de Santa Barbara, y es conveniente que el
Ayuntamiento invierta en incentivos financieros que favorezcan la
permanencia de las empresas, su crecimiento y la captacion de
nuevas inversiones.

Los programas de incentivos podrian incluir la reduccion o el
aplazamiento del pago del impuesto sobre bienes inmuebles, la
reduccion de las tasas de las licencias, la concesion de
préstamos a bajo interés y la creacion de subvenciones. Los
incentivos financieros podrian incluir:

Subvenciones o préstamos para mejoras

estas subvenciones tienen por objeto mejorar la capacidad de
alquiler de los locales disponibles en planta baja, facilitando

mejoras fisicas para cumplir los requisitos del codigo de
construccién o proporcionando otras mejoras necesarias que

hagan que los locales

mas atractivos y viables para los posibles inquilinos. Podrian
concederse a posibles inquilinos o propietarios, y podrian
consistir en subvenciones o préstamos sin intereses, con el fin de
compensar los costes iniciales de mejora necesarios para alquilar
un local.
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TECHTOWN DETROIT

Fondo de Incentivos Empresariales

Estos programas tienen por objeto atraer a nuevos
comerciantes minoristas al centro de la ciudad y podrian incluir
subvenciones, préstamos o aplazamientos fiscales, segin sea
necesario. Se podria dar preferencia a las empresas locales
candidatas que cumplan los criterios municipales de propiedad
y necesidad.

Programa de garantia de préstamos para pequeinas
empresas

A menudo, las pequefias empresas locales no pueden alquilar
locales en el centro de la ciudad debido a su historial crediticio
y a los requisitos de los préstamos.

El Ayuntamiento puede abordar esta situacién creando un
programa de garantia de préstamos para ayudar a los
propietarios de comercios minoristas locales a cumplir los
requisitos de los arrendadores o de las entidades crediticias.

Aprovechar los locales de propiedad municipal

Afadir criterios de arrendamiento para los locales comerciales
de propiedad municipal que den prioridad y ofrezcan
descuentos a los comerciantes locales que no puedan cumplir
los requisitos habituales de los propietarios o los alquileres de
mercado.

Contratar a un promotor comercial.

Un promotor comercial actia como intermediario entre los
posibles inquilinos y los agentes inmobiliarios especializados en
locales comerciales para facilitar el alquiler de los espacios
disponibles. El promotor comercial busca negocios locales o
singulares y los empareja con los espacios disponibles en el
centro de la ciudad. No son agentes inmobiliarios y no trabajan a
comision. Son empleados por el Ayuntamiento o por la
organizacion gestora del espacio, con el objetivo de seleccionar
cuidadosamente los comercios del Grand Paseo para reflejar la
visiéon de cada uno de sus distritos y crear una experiencia de
compras unica.

INFORME TECNICO DEL ESTADO DE CREATE: ECONOMIA

Desarrollar un programa de emprendimiento

Santa Barbara y la regiéon mas amplia de la Costa Sur
albergan, sin duda, a numerosos emprendedores que tienen
grandes ideas, productos y habilidades, pero que carecen de
los conocimientos sobre desarrollo empresarial o de los
recursos financieros necesarios para hacer crecer su negocio o
tener presencia en el centro de la ciudad. El Grand Paseo
puede servir de incubadora para estos emprendedores y
mostrar la cultura de Santa Barbara a través de una «Ruta del
Emprendimiento» que identifique a los emprendedores y los
ponga en contacto con

oportunidades que se ajusten a su nivel de desarrollo.

Esta ruta podria ofrecer pasos para el desarrollo empresarial,
recursos y espacios que no ofrece el mercado del desarrollo
comercial, tales como:

»  Espacios de micromercado de bajo riesgo, como puestos
gratuitos para vendedores en eventos de mercado ya
existentes

»  Puestos de venta moviles o quioscos de la incubadora a lo
largo del Gran Paseo. Los puestos de la incubadora podrian
ser gratuitos durante un periodo de tiempo limitado, tras el
cual las empresas «pasarian» a un quiosco de bajo coste y,
finalmente, a un local a precio de mercado.

»  Subarrendamiento dentro de una cooperativa o colectivo
minorista en un local permanente de mayor tamafio.

»  Locales de incubadora que ofrezcan incentivos de alquiler
para que los emprendedores con mas experiencia puedan
probar un local en el centro de la ciudad y ganar visibilidad.

INFORME TECNICO DEL ESTADO DE CREATE: ASPECTOS

ECONOMICOS
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Ampliar las colaboraciones con otras
organizaciones.

Ampliar las colaboraciones con la Organizacién del Centro de
Santa Barbara, la Camara de Comercio Hispana del Gran Santa
Barbara, la Camara de Comercio de la Costa Sur de Santa Barbara
, Visit Santa Barbara y otras organizaciones relevantes para
ampliar los servicios, el apoyo y los recursos empresariales.

Aprovechar el big data

Aprovechar el big data para supervisar la vitalidad econémica
general y especifica de cada sector en el centro de la ciudad,
incluyendo las ubicaciones con los niveles de actividad mas
altos y mas bajos, el beneficio econémico de los eventos
comunitarios a gran escala, y los datos demograficos y los
patrones de gasto de las personas que pasan tiempo en el
centro de la ciudad.

Ampliar el marketing

Asignar recursos adicionales para promocionar State Street
como un lugar fantastico para desarrollar un negocio, invertir en
inmuebles y celebrar eventos especiales. Llevar a cabo una
campafia de divulgacion directa y amplia dirigida a empresas
seleccionadas.

Reactivar los locales comerciales vacios

Reactivar los locales comerciales vacios y subutilizados a lo
largo de State mediante programas de incentivos normativos y
financieros, asi como mediante el establecimiento de normas
de mantenimiento que todas las empresas de la zona del
proyecto estén obligadas a cumplir. En el caso de los locales
comerciales que lleven mas de 5 afios vacios, considerar la
posibilidad de imponer un impuesto por desocupacion.

FOMENTAR UNA CIUDAD FAVORABLE A
LAS EMPRESAS CON UN GOBIERNO « »

Los procesos administrativos pueden suponer un obstaculo para las
empresas nuevas Y las ya existentes, especialmente para las
pequefas empresas de propiedad local. Los requisitos y costes de
obtencion de permisos constituyen por si mismos una barrera para
muchas empresas. Los procesos de revision prolongados o
impredecibles, asi como los requisitos administrativos o técnicos
onerosos, aumentan el tiempo necesario para abrir un negocio, lo
que incrementa los costes y el riesgo de la inversion. Si bien los
inquilinos corporativos de mayor tamafio pueden absorber estos
costes, estos suponen un importante factor disuasorio para las
empresas mas pequefias y con menor capitalizacion.

Agilizar el proceso de concesion de permisos, fomentar una
cultura gubernamental flexible y centrada en la creatividad, y
mejorar la atencion al cliente en lo relativo al desarrollo
empresarial y

la retencion de las mismas. Revisar los procesos de concesion de
permisos, tanto los objetivos como los discrecionales, para identificar
oportunidades de reducir los plazos de tramitaciéon y concesion de
permisos para las empresas nuevas o en expansion en Santa Barbara.
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ANEXO B.h

Indicadores econdmicos/Tendencias del impuesto sobre las ventas

Se dispone de datos sobre el impuesto sobre las ventas para la zona del Plan Director de State Street desde el segundo trimestre de 2019 hasta
el “*"trimestre de 2024. El impuesto sobre las ventas ha fluctuado desde la pandemia de la COVID-19 y, en general, tanto la ciudad como el
distrito central de negocios del centro, incluida la zona del Plan Director de State Street, han experimentado un ligero descenso. Sin embargo,
el grafico «Areas geograficas de Santa Barbara» que se muestra a continuacion refleja las tendencias observadas entre 2014 y 2019, antes de la
fuerte caida registrada en 2020 a causa de la pandemia de COVID-19. El Distrito Central de Negocios experimentd una disminucién del 12,5 %
en el impuesto sobre las ventas entre 2014 y 2019. Los datos sobre el impuesto sobre las ventas de 2024 indican que este ha vuelto a situarse
por encima de los niveles de 2019, pero estd creciendo a un ritmo mas lento de lo previsto y no ha superado los 1 600 000 ddlares en
recaudacion, cifra que se alcanzé entre 2014 y 2016. El Distrito Central de Negocios esta creciendo a un ritmo mas lento que otros distritos de
la ciudad, y la figura 1 destaca las fluctuaciones y tendencias desde la pandemia de la COVID-19 de 2020 en los centros comerciales de la
ciudad.
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Figura 1: Fluctuacion del impuesto sobre las ventas por zona geografica
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Varios factores pueden estar influyendo en el menor crecimiento del impuesto sobre las ventas dentro del area del Plan Director de State
Street. Entre ellos se incluyen los locales comerciales vacios existentes, la ausencia de un gran negocio de referencia en el centro de la ciudad y
la actual mezcla de negocios a lo largo del corredor. En concreto, las manzanas 600 a 1000 de State Street carecen de una identidad comercial
claramente definida o cohesionada de una manzana a otra, lo que puede afectar a la actividad comercial en general. Aunque algunas partes
interesadas atribuyen los retos econdmicos directamente al cierre de la calle, los datos disponibles no respaldan una conclusién definitiva en
ningun sentido.

Desde la pandemia, el nimero de locales comerciales disponibles se ha mantenido relativamente constante, oscilando entre 33 y 40. A fecha
del cuarto trimestre de 2025, en State Street, entre las calles Haley y Victoria (manzanas 500-1200), de los 249 locales de planta baja situados
dentro de la zona cerrada al trafico, hay aproximadamente 23 locales comerciales vacios, 31 locales disponibles para alquilar y 7 locales que
estan



Esta traduccion ha sido generada por inteligencia artificial con el fin de facilitar
el acceso publico a los documentos de la Ciudad. No ha sido formalmente
revisada y puede contener errores, omisiones o errores de gramatica.

disponibles pero ocupados por inquilinos temporales o tiendas pop-up. La tasa de desocupacidon percibida es del 9,24 %. Si se tienen en cuenta
también las manzanas 400 y 1300 de State Street, los locales comerciales vacios aumentan a 31y la tasa de desocupacion percibida es del
12,45 %. A fecha del cuarto trimestre de 2025, la manzana 400 de State Street presentaba el mayor nimero de locales vacios, con 8, lo que
supone el doble que en las demas manzanas.

El impuesto sobre las ventas ha variado desde 2019: en los bloques 500 a 1200 de State Street, este impuesto ascendioé en el primer trimestre a
aproximadamente 442 871 ddlares y en el cuarto trimestre a 561 603 ddlares. Desde la pandemia de la COVID-19, el afio con mayor recaudacion
por el impuesto sobre las ventas fue 2022, cuando en el cuarto trimestre se registraron 602 740 délares en concepto de dicho impuesto para la
misma zona. Desde entonces, el impuesto sobre las ventas se ha normalizado y esta aumentando a un ritmo mas lento que el registrado en
2022, situandose en State Street en 2025 en el primer trimestre en aproximadamente 499 312 délares y en el cuarto trimestre en 538 706
délares. El impuesto sobre las ventas por trimestre se muestra en la figura 2.

Figura 2: Ingresos por impuesto sobre las ventas de Bradley Burns procedentes de las manzanas 500 a 1200 de State Street

State Street: total del impuesto sobre las ventas de Bradley Burns
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Figura 3: Ingresos por impuesto sobre las ventas de Bradley Burns procedentes de las manzanas 500 a 1200 de State Street, expresados en
porcentaje

State Street: Impuesto sobre las ventas de Bradley Burns por manzana en 2025 Q4
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Aunque los datos econdmicos muestran un patréon de crecimiento mas lento que el de otros distritos de la ciudad, la atencidn se ha centrado
mas bien en los beneficios que supone para la comunidad el cierre de la calle y la creacidén de un espacio civico que diferencia a Santa Barbara
de otras comunidades costeras de tamafio medio. Ademas, la informacidén anecddtica recopilada en reuniones con propietarios de negocios y a
través de iniciativas de participacidén ciudadana puso de manifiesto un apoyo abrumador por parte de los propietarios de negocios y los
miembros de la comunidad a favor del cierre, citando el interés general y el entusiasmo por mantener el espacio orientado a los peatones. Esto
ocurre a pesar de que la Asociacion para la Mejora del Centro de Santa Barbara, que incluye a propietarios de inmuebles del centro, solicitara
que se modificara la calle para permitir siempre el trafico de vehiculos, alegando la reduccién de los alquileres y las dificultades para alquilar
debido a la incertidumbre que genera la calle.

La figura 4 muestra los resultados de las manzanas de State Street en el segundo y cuarto trimestre de 2019, asi como en el segundo y cuarto
trimestre de 2024, siendo las manzanas 500 y 700 las que registraron un mayor crecimiento.
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Figura 5: Fluctuacion del impuesto sobre las ventas por zona geografica

Areas geograficas de Santa Barbara - 2023 - 2026
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Impuesto sobre las ventas por zona geografica, 2023 Q3 — 2026 Q1

El grafico muestra los ingresos trimestrales por el impuesto local sobre las ventas de Bradley-Burns para once areas geograficas de Santa
Barbara a lo largo de once trimestres. El Distrito Central de Negocios es la segunda mayor fuente de ingresos de la ciudad, por detras de Upper
State. Registré una media de aproximadamente 1,35 millones de délares por trimestre durante el periodo, con un minimo de 1,20 millones de
ddlares en el 1.2 trimestre de 2024 y un maximo de 1,49 millones de délares en el 4.2 trimestre de 2023. La mayor parte de la variacién a lo
largo de un ano determinado es estacional. Los terceros y cuartos trimestres registran cifras elevadas, mientras que los primeros trimestres
registran cifras bajas, y este mismo patrén se observa en todas las zonas del grafico. La comparacién entre los primeros trimestres ofrece una
vision mas clara: el CBD generd 1,20 millones de ddlares en el primer trimestre de 2024, 1,24 millones en el primer trimestre de 2025y 1,22
millones en el primer trimestre de 2026, lo que supone un aumento de aproximadamente el 1 % en dos afios. En una base maévil de cuatro
trimestres, el CBD ha descendido un 1 % entre el tercer trimestre de 2023 y el segundo trimestre de 2024, y entre el segundo trimestre de 2025
y el primer trimestre de 2026.

Los ingresos de toda la ciudad disminuyeron durante ese mismo periodo, pasando de aproximadamente 4,37 millones de ddlares en el primer
trimestre de 2024 a 4,19 millones de délares en el primer trimestre de 2026. Dado que el CBD se mantuvo estable mientras que la base global se
redujo, su porcentaje de los ingresos de toda la ciudad aumenté de alrededor del 27 % a mediados de 2023 a aproximadamente el 29 % en el
primer trimestre de 2026, alcanzando el 31 % en el cuarto trimestre de 2025. Upper State siguid la tendencia contraria, con un descenso del 15
% en una base movil de cuatro trimestres y de cerca del 13 % de un primer trimestre a otro, y perdid varios puntos de cuota en el conjunto de la
ciudad. Las zonas de Westside, Balance of Jurisdiction, Airport y Milpas también registraron descensos. Solo dos zonas crecieron: Funk Zone, con
un aumento del 12 %, y Coast Village, con un aumento del 6 %. La zona de Waterfront se mantuvo estable. Hay que tener en cuenta dos
limitaciones. Las cifras son nominales y no estan ajustadas a la inflacién, por lo que unos ingresos estables representan un descenso en términos
reales. Los ingresos trimestrales también responden a las aperturas y cierres de negocios individuales, asi como al momento en que se
presentan los datos, lo que tiene mayor relevancia en las zonas mas pequefias, donde una sola cuenta puede alterar el resultado.

Situacion del centro de la ciudad: Informe trimestral de Radius Commercial Real Estate, 2.2 trimestre de 2026

Los datos mas recientes del sector privado sobre la situacidén de los locales comerciales del centro de la ciudad proceden del informe trimestral
del segundo trimestre de 2026 de Radius Commercial Real Estate, publicado el 28 de julio de 2026, con datos de campo actualizados a 23 de
junio de 2026. Radius lleva mas de una década realizando un seguimiento de los locales comerciales que dan a State Street, en las manzanas
400 a 1300, lo que proporciona a la ciudad una medida externa coherente que complementar con sus propios datos sobre permisos, licencias
comerciales e impuestos sobre las ventas. Su metodologia considera vacios los locales ocupados por inquilinos temporales, ya que esos
contratos de alquiler tienen una duracién de doce meses o menos, y excluye las oficinas de planta baja y los bancos que dan a State Street.
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Radius contabilizd un total de 249 locales comerciales tanto en el primer como en el segundo trimestre de 2026. Los locales que figuraban
como disponibles para alquiler pasaron de 30 a 31, lo que elevo la tasa de disponibilidad del 12,05 % al 12,45 %. El niUmero de locales
comerciales que realmente estaban vacios descendid de 23 a 22, lo que redujo lo que Radius denomina «tasa de desocupacidn percibida» —la
desocupacion que ve un peaton al recorrer la zona— del 9,24 % al 8,84 %. Los locales temporales se mantuvieron en cuatro. En resumen, el
recuento total varid en un solo local comercial.

La tasa de desocupacidon comercial en toda la ciudad, medida por separado, fue del 3,0 %, frente al 3,4 % del afio anterior.

La actividad mas relevante del centro de la ciudad durante el trimestre se produjo a través del proceso de concesion de licencias, mas que en el
mercado de alquileres. Las aprobaciones del Ayuntamiento en junio marcaron el rumbo para los dos locales emblematicos de Paseo Nuevo que
llevaban mucho tiempo vacios: la conversion por parte de Yardi del antiguo edificio de Macy’s, en el 701 de State Street, en su sede corporativa,
y la aprobaciodn para que el antiguo edificio de Nordstrom convirtiera su segunda y tercera planta en viviendas, conservando el espacio
comercial en la planta baja y el s6tano. La retirada del mercado de mas de 110 000 pies cuadrados de espacio de oficinas de Nordstrom redujo
la tasa de desocupacion de oficinas en toda la ciudad del 9,2 % al 6,9 % en un solo trimestre.

Radius tiene claro que varios de estos inmuebles permaneceran visiblemente vacios hasta que finalice la construccion, e identifica el Centro de
Innovacion de la UCSB, en el 410 de State Street; la Academia de MUsica, en el 901 de State Street; y proyectos mas pequefios en los niUmeros
530y 1315 de State Street como el resto de la cartera de proyectos a largo plazo.

La actividad a pie de calle continud en paralelo a los proyectos de mayor envergadura. Entre los nuevos contratos de alquiler y aperturas
durante el trimestre se incluyen Bombay Station, en el 734 de State Street; Free People, en Paseo Nuevo; (IN)Larkin, en el 1235 de State Street;
el SBIFF Film Center, en el 916 de State Street; A Royal Suite, en el 1109 de State Street; Gallery Santa Barbara, en el 1220 de State Street; y la
reapertura de Sandbar tras su renovacion.

Radius sefiala la manzana 400 como el punto débil persistente del corredor, con seis locales comerciales disponibles tras la puesta en venta del
435 de State Street, muchos de ellos antiguos restaurantes y bares. También sefialan que este tramo es la primera impresidn que se lleva una
gran parte de los visitantes del centro de la ciudad, e identifican el Centro de Innovacion de la UCSB, los continuos avances en el 330 de State
Street, el restaurante Manifattura en el 413 de State Street y la estabilizacidn del edificio de oficinas en el 419 de State Street como signos de
mejora a corto plazo. Esa valoracidon concuerda con el propio enfoque del Ayuntamiento en la entrada sur.
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ANEXO B.i

Planes y politicas relacionados

El Ayuntamiento cuenta con numerosos planes, politicas y programas aprobados que guardan relacidn directa con State Street y que deben tenerse en

cuenta a la hora de replantear las posibilidades de disefio del centro de la ciudad.

Plan General

El Plan General de la ciudad proporciona el modelo para el crecimiento y el desarrollo de Santa Barbara.
El Plan General de 1964 sugeria que una parte de State Street se convirtiera en una «calle comercial
orientada a los peatones» que «permita a los peatones pasear a su antojo». El Plan General actual da
prioridad a la construccién de viviendas plurifamiliares y fomenta proyectos de mayor densidad en el
centro de la ciudad. También prevé un sistema de transporte multimodal seguro e integrado con
mejores instalaciones para peatones y ciclistas.
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Plan de Accidn Climatica

El Plan de Accion Climatica de la ciudad es una hoja de ruta para alcanzar el ambicioso objetivo de
neutralidad en carbono fijado por el Ayuntamiento y ayuda a definir los objetivos de sostenibilidad y
resiliencia. Su objetivo es eliminar las emisiones del sector de la construccion, promover opciones de
transporte con cero emisiones, aprovechar los sistemas naturales para eliminar el carbono de la
atmosfera y reducir el consumo de materiales y agua.

Plan Director de Movilidad Peatonal

El Plan Director de Movilidad Peatonal de la ciudad ofrece orientaciones sobre como mejorar el sistema
peatonal de la ciudad, ampliar la facilidad para caminar y la seguridad, y aumentar las conexiones. Prevé
la mejora de la red de paseos, maximizar las oportunidades para que los nifios vayan andando y en
bicicleta

al colegio de forma segura, proteger la salud de nuestra comunidad fomentando los

desplazamientos a pie y ampliar las infraestructuras peatonales a medida que mas personas

viven, trabajan y visitan el centro de la ciudad.

Plan Director de Bicicletas

El Plan Director de Bicicletas de la ciudad ofrece orientaciones adicionales en materia de
transporte e incluye un marco para mejorar la seguridad y la infraestructura ciclista en toda la
ciudad. Designa a State Street como la «columna vertebral» de la red ciclista y la principal
conexion entre el centro de la ciudad y la zona riberefa para los ciclistas.
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Directrices de disefo de El Pueblo Viejo

Las directrices de disefio pertinentes se recogen en las «Directrices de disefio de
El Pueblo Viejo», que incluyen un conjunto de herramientas con elementos de
disefio adecuados para el Distrito Historico de El Pueblo Viejo y que serviran
como criterio de evaluacidon cuando la Comisidn de Monumentos HistOricos
examine los proyectos resultantes del Plan Director de State Street.

Estrategia «Visidn Cero»

La estrategia «Vision Cero» de la ciudad ofrece una perspectiva de disefio de la

movilidad a través de su objetivo de eliminar todas las muertes y lesiones graves

en Santa Barbara para 2030, al tiempo que mejora una movilidad segura,

saludable y equitativa para todos.

La creacion del paseo de State Street y la limitacion del uso de vehiculos privados contribuyen a esta estrategia al mejorar significativamente la
seguridad de los ciclistas a lo largo de un tramo de State Street en el que anteriormente se concentraban los accidentes entre vehiculos y

peatones o ciclistas.
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