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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

4. EIl PGOM incluye ademds las siguientes determinaciones que
complementan el modelo general de ordenacion:

CAPiTULO 1. OBJETO Y CONTENIDO

a) La normativa particular de las zonas de suelo rastico, que incluye:

TiTULO 1. DETERMINACIONES

PRELIMINARES

Articulo 1.1.1. Ambito de aplicacion (N)

El dmbito territorial del presente Plan General de Ordenacion Municipal
(PGOM) es el término municipal de Marbella.

Articulo 1.1.2. Objeto (N)

1.

El presente PGOM tiene por objeto establecer, en el marco de la
ordenacion territorial, el modelo general de ordenacidn urbanistica de
Marbella y la planificacion estratégica de su evolucion a medio y largo
plazo, asi como otras determinaciones que complementan el modelo
general de ordenacion.

b)

c)

+ Las condiciones de implantacién de usos.

* La compatibilidad de las actuaciones ordinarias y extraordinarias
con el régimen que corresponda a la categoria de suelo.

+ Los pardmetros urbanisticos para la implantacion de edificaciones,
construcciones e instalaciones.

» Las condiciones tipoldgicas y estéticas para la implantacion de
edificaciones, construcciones e instalaciones en las distintas
categorias y zonas del suelo rustico.

Identificacion de las agrupaciones de viviendas irregulares en suelo
rdstico.

Las directrices para la ejecucion de los nuevos elementos
estructurantes.

2. El'modelo general de ordenacion urbanistica se concreta a través de las d) La identificacion de los bienes y espacios en suelo rdstico que deban
siguientes determinaciones: contar con proteccidén por su valor historico, cultural, urbanistico o
s - Lo arguitectoénico.
a) La clasificacion del suelo con la delimitacion del suelo urbano y del 4
suelo rustico. e) La identificaciéon de los recursos y dreas de interés paisajistico en el
Lo . . suelo rustico.
b) La delimitacion y la normativa general de las categorias de suelo
rastico y el establecimiento de las zonas en suelo rdstico.
) Articulo 1.1.3. Contenido del PGOM (N)
c) El esquema de los elementos estructurantes que comprende:
* los sistemas generales de dreas libres, de movilidad y de El PGOM se compone de los siguientes documentos:
equipamiento comunitarios y )
) 0. Introduccion
+ las redes generales de infraestructuras, y
) L o ) i , 1. Memoria
d) La identificacion, delimitaciéon y normativa de los bienes y espacios
que deban contar con una singular proteccidon por valor histérico, a) Memoria de Informacién y Diagndstico
cultural, urbanistico o arquitectonico. b) Memoria de Participacion e Informacion Publica
3. La planificacion estratégica, a medio y largo plazo, se establece ¢) Memoria de Ordenacion

mediante las siguientes determinaciones:

d)

Memoria Econdmica

o) Estrategias para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, .
5 o . ; 2. Normativa
regeneracion y renovacion de la ciudad existente.
. » . 3. Planos y documentacion grdfica

b) Estrategias para la ordenacion de los futuros desarrollos a través de

actuaciones de nueva urbanizacion en el suelo rstico. a) Planos de informacion y diagndstico
c) Directrices para la determinacién de nuevos sistemas generales en b) Planos de ordenacion

suelo urbano y rdstico. 4. Anexos. Estudios complementarios

d)

f)

La planificacion en materia de vivienda protegida.
La planificacion en materia de movilidad sostenible.

Directrices para la equidistribucion de cargas y beneficios.

a)
b)
c)
d)

Estudio Ambiental Estratégico
Impacto en la salud
Impacto de género

Catdlogo de bienes protegidos
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

Capitulo 1. Objeto y Contenido

e) Normativa sectorial

f) Demografia y socioeconomia

g) Movilidad

h) Estimacién de las demandas de Infraestructuras

i) Informes sectoriales

5. Resumen ejecutivo

Articulo 1.1.4. Caracter de las determinaciones (N)

1.

Las determinaciones del PGOM tendrdn el cardcter de normas (N),
directrices (D) o recomendaciones (R) segun se indique.

Cada determinacién de la presente normativa indicard el cardcter de la
misma. De no indicarse expresamente tendrdn cardcter de
recomendaciones, salvo que la legislacion urbanistica disponga que
deba tener el cardcter de norma.

Articulo 1.1.5. Interpretacion (N)

1.

El contenido del PGOM forma un conjunto integrado y coherente cuya
interpretacion corresponde al Ayuntamiento de Marbella.

Las determinaciones del Plan General y particularmente su normativa se
interpretarén partiendo del sentido propio de sus palabras en relacion
con el contexto, los antecedentes y la realidad social del tiempo al que
han de ser aplicadas, atendiendo principalmente a su espiritu vy
finalidad.

Cuando exista contradicciones entre las determinaciones del presente
Plan que no puedan resolverse de forma armoénica, se aplicardn las
siguientes reglas de resolucion de conflictos:

a) Prevalecerdn las determinaciones escritas sobre las grdficas.

b) En las discrepancias entre planos de diferentes escalas prevalecerd
el plano de escala mds detallada.

c) En las discrepancias entre planos de la misma escala prevalecerdn
los mds especificos por razén de la materia.

d) La Memoria de Ordenacion constituye el documento de referencia
para la interpretacion del contenido del PGOM.

En caso que no sea posible resolver la discrepancia aplicando las reglas
anteriores, se aplicardn aquellas interpretaciones que resulten mayores
dotaciones de elementos estructurantes, un menor impacto sobre el
medio ambiente, un mayor grado de proteccion del paisaje, asi como
las que supongan una mayor defensa del interés general.

El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de parte, podrd resolver las
discrepancias interpretativas que se planteen en aplicacion del

presente PGOM aprobando las Instrucciones y Criterios Interpretativos
que aclaren dichas discrepancias.

CAPITULO 2. VIGENCIA Y EFECTOS DEL PLAN
GENERAL

Articulo 1.2.1. Entrada en vigor y vigencia del Plan (N)

1.

La entrada en vigor del presente PGOM se producird al dia siguiente al
de la publicacion en el Boletin Oficial correspondiente del acuerdo de
aprobacion definitiva y de las normas urbanisticas.

El presente PGOM tiene vigencia
modificaciones que se aprueben.

indefinida sin perjuicio de las

En el caso de la entrada en vigor sobrevenida de un instrumento de
ordenacion territorial y hasta que se produzca la adaptacion del
presente PGOM a sus determinaciones, prevalecerdn sus normas de
aplicacion directa cuando éstas sean contrarias o incompatibles con el
presente PGOM.

Articulo 1.2.2. Usos y obras provisionales (N y D)

1.

De conformidad a lo previsto en la legislacion urbanistica, se podrdn
autorizar, tanto en suelo urbano como en suelo rdstico, usos y obras de
cardcter provisional que no estén expresamente prohibidos por la
legislacion territorial, urbanistica o sectorial y sean compatibles con la
ordenacién urbanistica. (N)

A estos efectos, se entiende que son compatibles con la ordenacion
urbanistica aquellos usos y obras que, no estando prohibidos, no
dificulten la ejecucion de los instrumentos de ordenacién urbanistica.
(N)

A efectos de determinar el cardcter provisional de los usos e
instalaciones y su incidencia en la ejecucidon del planeamiento se
deberd ponderar la vocacion de permanencia de los usos atendiendo a
su naturaleza propia, su cardcter de temporada o ligado al desarrollo de
actividades de naturaleza temporal u otras circunstancias andlogas. (D)

Los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada podrén
establecer condiciones complementariaos a las establecidas en la
legislacion urbanistica para garantizar una adecuada implantacion de
estos usos y obras provisionales (D)

El otorgamiento de autorizacion deberd: (N)

RBE

&

a) Prever el compromiso expreso del interesado del reconocimiento al
Ayuntamiento de Marbella de la potestad para declarar la
demolicidbn de las edificaciones o instalaciones, sin derecho a
indemnizacion alguna.

b) Condicionar la eficacia de la autorizacién a la acreditacion por parte
del interesado de la inscripcion en el Registro de la Propiedad del
cardcter provisional de la misma y prestacidn de garantia por
importe minimo de los costes de desmontaje, demolicion y
restitucion al estado original.

Articulo 1.2.3. Evaluacion y seguimiento del Plan General (N)

De conformidad a lo dispuesto en la legislacion estatal, la Delegacion con
competencias en materia de ordenacion y ejecucion urbanisticas, elevard
a la Junta de Gobierno Local cada cuatro anos un informe de seguimiento
de la actividad de ejecucion urbanistica que deberd considerar al menos:

a) El listado de los instrumentos de ordenacion y de ejecucion
urbanisticos tramitadas y aprobados durante dicho periodo, con un
resumen de sus principales pardmetros y sus fechas de tramitacion,
indicando los que se encuentran en curso de ejecucion.

b) Un resumen de la incidencia ambiental de cada actuacién en curso
de ejecucion y de las medidas adoptadas para el seguimiento de
sus efectos en el medio ambiente.

c) Un resumen de la incidencia econémica, en términos de
sostenibilidad econdmica, de cada actuacidn prevista ya ejecutada,
O en curso de ejecucion y de las medidas adoptadas para su
evaluaciéon y seguimiento, segln los contenidos establecidos en la
Memoria Econdmica del presente PGOM en el titulo 4 de evaluacion y
seguimiento del PGOM.

d) La evolucién del los indicadores de sostenibilidad para Marbella
establecidos en el Titulo 11 de la memoria de ordenacion.

Articulo 1.2.4. Modificacion y revision del PGOM (N)

1.

Se considera revision del PGOM la adopcion de un nuevo modelo de la
ordenacion general por la alteracidn sustancial de los criterios vy
directrices establecidos para los nuevos desarrollos en suelo rlstico o
de la zonificacion del suelo rustico o del esquema de elementos
estructurantes, de los que resulte un modelo de ocupacion territorial
radicalmente diferente al inicialmente previsto o por concurrir las
circunstancias previstas legal o reglamentariaomente.

Las restantes alteraciones del Plan General tendrén la consideraciéon de
modificaciones. No obstante, no se considerardn modificaciones del
PGOM:
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Titulo 1. Determinaciones Preliminares

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

a)

c)

d)

Los ajustes que el Plan de Ordenacion Urbana (POU) realice sobre la
clasificacion de suelo urbano en cumplimiento de lo establecido en
la legislaciéon urbanistica vigente.

Los ajustes motivados por los cambios de escala en la planimetria o
resultantes de las mediciones reales sobre el terreno que no alteren,
los criterios y directrices establecidos en el presente documento o los
que fueren de aplicacion.

El ajuste y concrecion de los trazados de las redes de servicios y
sistema general viario, asi como las sendas peatonales propuestas
que realicen los instrumentos de planeamiento que establezcan la
ordenacion detallada del d&dmbito concreto, respetando las
caracteristicas bdsicas y asegurando la funcionalidad prevista en el
presente Plan General.

La correccion de los simples errores materiales, de hecho o
aritméticos.

3. No se considerardn innovaciones del PGOM las determinaciones
impuestas por la legislacion o la planificacion territorial o sectorial que
sean contradictorias con las determinaciones del presente documento
que sean de aplicacion directa.

Capitulo 2. Vigencia y Efectos del Plan General

PROPUESTA FINAL
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 2. REGIMEN URBANISTICO
DEL SUELO Y LAS EDIFICACIONES

CAPIiTULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 2.1.1. Clasificacion del suelo (N)

1.

El presente PGOM divide la totalidad del término municipal en dos clases
de suelo: urbano y rustico.

Tienen la consideracion de suelo urbano los terrenos asi clasificados por
el presente Plan General de Ordenacion Municipal de conformidad a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica vigente.

También formardn parte del suelo urbano los terrenos que, con
posterioridad a la entrada en vigor del presente PGOM, se urbanicen en
ejecucion de los instrumentos de ordenacion detallada y de
conformidad con sus determinaciones.

Tienen la consideracion de suelo rustico el resto de terrenos que no se
clasifican como suelo urbano.

El plano O.01 Clases y categorias de suelo tiene cardcter normativo. En el
documento complementario ndmero 9 “informes sectoriales” se
incluyen planos a escala 1:5.000 en el que se grafia la clasificacion de
suelo y las lineas de costas, careciendo de cardcter normativo la
clasificacion de suelo a esa escala.

Articulo 2.1.2. Régimen urbanistico del suelo y subsuelo (N)

1.

El régimen urbanistico del suelo serd el establecido en la legislacion
vigente y estard supeditado a las disposiciones contenidas en el
presente PGOM, asi como la normativa sectorial y especifica que le
afecte.

El uso del subsuelo se vincula al interés publico de conformidad a lo
establecido en la legislacion urbanistica.

El instrumento urbanistico que califique parcelas como sistema general
o local especificard si la afeccion atane a la totalidad del inmueble o si
la afeccion demanial se limita al suelo o vuelo con exclusion total o
parcial del subsuelo que, en tal caso, tendrd la consideracidon de bien
patrimonial y podrd ser enajenado por la Administracion titular para su
uso y destino como aparcamiento o cualquier uso que se prevea en el
planeamiento.

En el plano O..2. Instrumento que atribuye la ordenacion detallada al
suelo urbano, se indica el suelo urbano cuya ordenacion detallada estd
prevista en el PGOU 86 y aquella que serd establecida por el POU, asi
como aquellos dmbitos que cuentan con instrumento de planeamiento
que contienen la ordenacion detallada en redaccion y el PGOM
reconoce que continde la misma.

Articulo 2.1.3. Régimen urbanistico de la actividad de promocién (N)

1.

El régimen de la actividad de promociéon serd el establecido en la
legislacion urbanistica para las actuaciones de transformacion
urbanistica en suelo urbano y en suelo rastico.

El derecho de propiedad del suelo incluido en el dmbito de una
propuesta de delimitacion de actuacion de transformacion urbanistica
incluye las siguientes facultades:

a) El derecho de consulta sobre los criterios para la ordenacién y
ejecucion de actuaciones de transformacidn  urbanisticas
propuestas.

b) El derecho a elaborar y presentar a tramitacion el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada de la correspondiente actuacion,
en los plazos establecidos en la propuesta de delimitacion cuando la
iniciativa sea privada.

c) El derecho a participar en la ejecuciéon de las actuaciones que
cuenten con la ordenacion detallada aprobada, en el régimen de
distribucion de cargas y beneficios que corresponda.

d) La realizacion de los usos y obras provisionales que no dificulten la
ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica de conformidad con lo dispuesto en el art. 284 RLISTA.
Igualmente, se entienden que son compatibles con la ordenaciéon
urbanistica el uso provisional de construcciones existentes en el
dmbito de actuaciones de transformacion urbanistica que cuenten
con los servicios necesarios y suficientes.

CAPITULO 2. REGIMEN DEL SUELO URBANO

Seccion 12. Determinaciones Generales

Articulo 2.2.1. Actuaciones en suelo urbano (D)

1.

El suelo urbano en funcién de su grado de edificacion y urbanizacion
estd sujeto a alguna de las siguientes actuaciones:

a) Actuaciones urbanisticas, que son:
« Actuaciones edificatorias. (AU-EDIF)

+ Actuaciones para la mejora de la calidad y sostenibilidad del
medio urbano (AU-SMU)

+ Actuaciones puntuales de dotacion (AU-DOT)

« Actuaciones de mejora puntual de la urbanizacion (AU-URB)

NORMATIVA.
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XCMO. AYU

Capitulo 2. Régimen del Suelo Urbano

b) Actuaciones de transformacion urbanistica, que son:
+ Actuacion de mejora urbana (ATU-MU)

« Actuacioén de reforma interior (ATU-RI)

2. El régimen del suelo urbano serd el correspondiente a la actuacion

urbanistica o de transformacion urbanistica que se establezca para
cada terreno.

Los propietarios de suelo urbano clasificado por el presente PGOM que
carecen de ordenacion detallada podrdn impulsar la redaccion de
instrumentos de planeamiento para dotarlo de dicha ordenacion.
Mientras que esos suelos carezcan de ordenacion detallada, las
edificaciones existentes tendrdn la consideracion de asimilado a fuera
de ordenacion.

Seccion 2. Actuaciones Urbanisticas

Articulo 2.2.2. Régimen de las actuaciones edificatorias (AU-EDIF) (N)

Se consideran actuaciones edificatorias:

a) las de mantenimiento, conservacion, rehabilitacion, reforma y
ampliacion de las edificaciones existentes.

b) Las que tienen por objeto la mejora de la calidad y sostenibilidad del
medio urbano pudiendo consistir en la adecuacion a todas o alguna
de las exigencias bdsicas establecidas en el Codigo Técnico de la
Edificacion.

c) Las de sustitucion de las edificaciones existentes y las de nueva
edificacion.

Los propietarios sometidos a actuaciones edificatorias  de

mantenimiento, conservacion y rehabilitacion tienen la obligacion de

asumir el coste de las obras precisas para realizar estas actuaciones
hasta el limite del deber legal de conservacion.

Los propietarios de suelo urbano sometidos a actuaciones edificatorias
que tengan por objeto la sustitucion o la nueva edificacion tienen el
deber de:

a) Completar la urbanizacién de los terrenos con los requisitos y
condiciones establecidos para que adquieran la condicion de solar y
el deber de edificar en los plazos y en las condiciones establecidas
en los instrumentos de ordenacion.

b) Ceder, si procede, y de manera previa a la ejecucién de la
edificacion, los terrenos destinados a viales necesarios para que la
parcela cuente con la condicion de solar.

En este supuesto, el propietario podrd optar bien por ceder el suelo y
mantener la propiedad del subsuelo mediante la constitucion de un

complejo inmobiliario urbanistico o bien ceder el suelo y subsuelo
computdndose la edificabilidad sobre el total de la parcela privada.
El imite de superficie a ceder gratuitaomente serd, en este caso, el 20
por 100 de la superficie total de la parcela.

Articulo 2.2.3. Actuaciones urbanisticas para la mejora de la calidad y
sostenibilidad del medio urbano (AU-SMU) (N)

1.

En las edificaciones existentes en el suelo urbano serd posible ocupar
las superficies de espacios libres o dominio puUblico que resulten
indispensables para la instalacion de ascensores u otros elementos que
garanticen la accesibilidad universal, asi como las superficies comunes
de uso privado, tales como vestibulos, descansillos, sobrecubiertas,
voladizos y soportales, tanto si se ubican en el suelo, como en el
subsuelo o en el vuelo, cuaoando no resulte viable, técnica o
econdmicamente, ninguna otra solucidon y siempre que quede
asegurada la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones y demads
elementos del dominio publico. Las obras realizadas con esta finalidad
no computardn a efectos de edificabilidad u ocupacion, ni se aplicard la
distancia minima a linderos, tanto publicos como privados.

Estas excepciones se aplicardn también a las obras que se ejecuten
para conseguir reducir, al menos, en un 30% la demanda energética
anual de calefaccion o refrigeracion del edificio y consumo de agug,
conforme a las previsiones del articulo 24 apartado 5 del Real Decreto
Legislativo 7/2015. Con cardcter preferente las instalaciones se
localizardn en cubiertas y fachadas interiores.

Cuando las actuaciones previstas en los dos apartados anteriores
afecte a inmuebles declarados de interés cultural o sujetos a cualquier
otro régimen de proteccion estard condicionada a que la solucién
concreta cuente con informe favorable del érgano competente para la
gestion del régimen de proteccion aplicable.

La autorizacidon firme en via administrativa para la ocupacion de los
espacios publicos indicados conllevard la declaraciéon de utilidad
pUblica o interés social, legitimando la ocupacion de los bienes de
titularidad municipal.

Articulo 2.2.4. Régimen de las actuaciones urbanisticas de dotacion (AU-DOT)
(N)

1.

Las actuaciones urbanisticas de dotaciéon (AU-DOT) tienen por objeto la
obtencion de suelos dotacionales publicos, generales o locales, siempre
que no estén incluidos en actuaciones de transformacion urbanistica en
esta clase de suelo.

Serdn necesarias nuevas dotaciones cuando asi lo determine el
instrumento que establezca la ordenacidon detallada de conformidad

con las directrices de intervencion en la ciudad existente que se
contengan en el POU en desarrollo del presente PGOM. Se presume que
no se precisan nuevas dotaciones cuando el incremento de
edificabilidad es inferior al 10% o el incremento de poblacion inferior al
20% del area homogénea en la que se localice la actuacion.

La obtencién del suelo se realizard mediante acuerdo de cesién, venta o
distribucion de aprovechamientos, transferencias de aprovechamiento,
mediante la constitucidon de un complejo inmobiliario de cardcter
urbanistico, cuando asi esté previsto en el instrumento de ordenacion
detalloda correspondiente, o en su defecto mediante reserva de
aprovechamiento, expropiacion u ocupacion directa.

Cuando asi se prevead en el instrumento de planeamiento urbanistico los
propietarios afectados tendrdn el deber de urbanizar las dotaciones
publicas.

Articulo 2.2.5. Régimen de las actuaciones urbanisticas para mejorar o
completar la urbanizacién (AU-URB) (N)

1.

Las actuaciones urbanisticas para mejorar o completar la urbanizacion
tiene por objeto la realizacién de alguna obra de urbanizacion para la
mejora del espacio publico o de las redes de infraestructuras.

Los propietarios tendrdn que asumir los costes de urbanizacion previstos
incluido la obtencidn de los terrenos necesarios para la realizacion de
las obras.

Seccion 3. Actuaciones de Transformacion Urbanisticas

Articulo 2.2.6. Régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica de
Mejora Urbana (ATU-MU). (N)

1.

Se consideran actuaciones de transformacion urbanistica de mejora
urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en
suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del nimero
de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas
dotaciones publicas, generales o locales o cuando impliquen un
incremento del aprovechamiento urbanistico y siempre que no
conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.

Las personas propietarias de parcelas de suelo urbano sometidas a
actuaciones de mejora urbana estdn obligadas a:

a) Entregar al Ayuntamiento y con destino al patrimonio publico de
suelo, la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al 10%
del incremento de aprovechamiento urbanistico en el dmbito de
actuacion.

NORMATIVA.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

b) Entregar al Ayuntamiento el suelo necesario para nuevos sistemas
generales o locales, bien mediante la cesion terrenos dotacionales o
bien, previa justificacion en el POU o Estudio de Ordenaciéon, mediante
superficie edificada en un complejo inmobiliario dentro de dmbito o
excepcionalmente mediante su valor en metdlico.

Cuando se proceda a la monetizacion de la reserva de sistema
general de dreas libres y de sistema local de zonas verdes, se incluird
el coste de urbanizacién de los mismos.

¢) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que
deban ser demolidas y el realojamiento y retorno de los ocupantes
legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando
tengan derecho a ello.

3. Cuando, segun los criterios que al efecto establezca el POU, no se
precisen nuevas dotaciones publicas, la ejecucion se podrd legitimar
directamente. En este caso, el deber de entregar a la Administracion
actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del
incremento del aprovechamiento urbanistico se efectuard mediante
indemnizacién econdmica sustitutoria en el momento de solicitud de la
licencia de obras.

Articulo 2.2.7. Régimen de las actuaciones de Reforma Interior (ATU-RI). (N)

1. Son actuaciones de transformacion de reforma interior (ATU-RI) aquellas
que tienen por objeto dotar a un dmbito de ordenacién porgue carezca
de la misma o establecer una nueva ordenacion detallada por causa
de obsolescencia de los servicios, degradacion del entorno, necesidad
de modificar los usos existentes o andlogas que precisen la reforma o
renovacion de la urbanizacion del dmbito.

2. Las personas propietarias de parcelas de suelo urbano sometidas a
actuaciones de reforma interior estén obligadas a:

a) Entregar al Ayuntamiento y con destino al patrimonio publico de
suelo, la parcela o parcelas urbanizadas y libres de cargas,
correspondientes al 10% del incremento de aprovechamiento
urbanistico en las actuaciones asistemdticas o del incremento de
aprovechamiento medio sobre el aprovechamiento urbanistico
preexistente en el planeamiento, en las actuaciones sistematicas.
Esta cesion podrd sustituirse por su equivalente en metdlico cuando
el instrumento de planeamiento que contenga la ordenacion
detallada lo habilite motivadamente.

En caso que el aprovechamiento preexistente no se haya
materializado, la cesion serd el 10% del aprovechamiento medio
previsto en el instrumento de ordenacidn correspondiente.

b) Entregar al Ayuntamiento el suelo calificado para nuevos sistemas
generales o locales, incluidos o adscritos al dmbito. Este deber podrd

sustituirse motivadamente en el instrumento de ordenacion
detallada, de forma total o parcial, por otras formas de cumplimiento
conforme a lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable.

Cuando se proceda a la monetizacidn de la reserva de sistema
general de dreas libres y de sistema local de zonas verdes, se incluird
el coste de urbanizaciéon de los mismos.

c) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion del
admbito y las de conexidon a las redes generales viarias y de
infroestructuras y servicios técnicos, asi como las obras de
ampliacion y refuerzo de dichas redes que sean necesarias en
funcion de las dimensiones y caracteristicas de la actuacion, las
cuales tendran la consideracion de cargas externas a la actuacion.

d) Entregar al Ayuntamiento las obras e infraestructuras que deban
formar parte del dominio publico como soporte inmueble de las
instalaciones propias de cualesquiera de las redes y servicios.

e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que
deban ser demolidas y el realojamiento y retorno de los ocupantes
legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, cuando
tengan derecho a ellos.

Articulo 2.2.8. Actuaciones de Transformacion Urbanistica con planeamiento
aprobado antes de la entrada en vigor del PGOM (N)

1. El presente PGOM reconoce como suelo urbano aquellos vacios situados
dentro de la malla urbana que estaban clasificados como suelo
urbanizable del PGOU 86 que cuentan con instrumento de planeamiento
aprobado y estdn en fase de gestion y ejecucion urbanistica.

2. Estos dambitos podrdn continuar su gestion urbanistica hasta su
culminacion, pudiendo el POU establecer condicionantes o plazos para
culminar dicha actividad de ejecucion urbanistica.

3. Estos dmbitos son:
+ URP-SP-8 Ensanche Este ||
* URP-SP-19 Ensanche Este |l
* URP-RR-7 El Pinar |
+ URP-VB-Ic Elviria IV
+ URP-VB-1d Elviria V

* Modificacion Puntual Las Dunas

Capitulo 2. Régimen del Suelo Urbano

Articulo 2.2.9. Actuaciones de Transformacion Urbanistica con planeamiento
en tramite (N)

1. El presente PGOM reconoce como suelo urbano aquellos vacios situados
dentro de la malla urbana que estaban clasificados como suelo
urbanizable del PGOU 86 que cuentan con instrumento de planeamiento
se encuentra en tramitacion.

2. El presente PGOM permite que dichos instrumentos de planeamiento
continden su tramitacion hasta alcanzar la aprobacion definitiva.

3. El Plan de Ordenaciéon Urbana podrd establecer condicionantes para
dichos instrumentos de planeamiento y también prever el destino de
estos terrenos en caso que el instrumento de planeamiento en
tramitaciéon no alcance la aprobacion definitiva en un periodo de
tiempo que se determine.

4. Estos dmbitos son:
e URP-SP-12 Zona Sur |
* URP-NG-22 Los Verdiales Il.

+ Modificacion Puntual parcela junto a la salida de la 175 de la A-7.

Articulo 2.2.10. Disposiciones comunes a las actuaciones de transformacion
urbanistica con planeamiento aprobado o en tramitacion.

En las actuaciones de transformacion urbanistica con planeamiento
aprobado o en tramitacion, los instrumentos que posibiliten que se lleve a
cabo la accion urbanizadora, como planes o proyectos especiales, de
infraestructuras, proyectos de urbanizacion, de obras o cualquiera que sea
la denominacion que les otorgue la legislacion aplicable, ya sean de
ordenacion del territorio, urbanistica, de proteccion ambiental o de
cualquier otra materia deberdn ser informados por la Direccion General de
Carreteras conforme al articulo 16.6. de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de carreteras y/o autorizados por desarrollarse en las zonas de proteccion
de las carreteras estatales, estar afectados por sus servidumbres acusticas
y/o proponer nuevos accesos, modificar los existentes o suponer un
cambio de uso de estos.

CAPITULO 3. REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Articulo 2.3.1. Régimen urbanistico del suelo rustico (N)

1. La clasificacion de los terrenos y su adscripcion a alguna de las
categorias previstas en suelo rdstico, asi como su regulacion normativa

NORMATIVA.
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Capitulo 3. Régimen del Suelo Rustico

segln las zonas previstas en el presente Plan General delimitan el
contenido urbanistico del derecho de propiedad en esta clase de suelo.

Ademds de la normativa establecida por este Plan General para el suelo
rastico, serdn de aplicacion directa la normativa sectorial y especifica
que afecte a cada terreno.

Cuando en una misma darea territorial exista superposicion de
protecciones o de regimenes juridicos derivados de diferentes
normativas sectoriales, serdn de aplicacion todas y cada una de esas
regulaciones y, en caso de contradiccion, se aplicard la mds restrictiva.

Articulo 2.3.2. Derechos y Deberes de las personas propietarias del suelo
rastico. (N)

Las personas propietarias de terrenos clasificados como suelo rastico
tienen derecho:

a) A redlizar las actividades necesarias para la explotacion y uso
ordinario de los terrenos de conformidad con lo permitido por el
presente PGOM para cada categoria y zona del suelo rustico.

b) A desarrollar los usos extraordinarios que para cada categoria y zona
se habilite por el presente PGOM y con las condiciones que en este
instrumento se establecen.

c) A instar o participar en las actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacidén que se promuevan en suelo
rGstico comun de conformidad a lo establecido en la legislacion
urbanistica y en el presente Plan General.

Las personas propietarias de terrenos clasificados como suelo rustico
tienen los siguientes deberes:

a) Conservar y mantener el suelo en las condiciones necesarias para
evitar riesgos.

b) Satisfacer las prestaciones patrimoniales establecidas en la
legislacion  urbanistica para legitimar los usos  privados
extraordinarios, asi como el de costear y, en su caso, ejecutar, las
infraestructuras de conexion de las instalaciones y construcciones
autorizables con las redes generales de servicios y entregarlas a la
Administracién competente para su incorporacion al dominio
publico.

c) Cuando se incluya en una actuacion de transformacion urbanistica,
asumir, con carga real, la participacion, salvo que opte por la
expropiacion, en los deberes legales de la promocion de la actuacion
de conformidad al instrumento de ordenacion correspondiente.

Articulo 2.3.3. Actuaciones en suelo rustico (N)

1.

Articulo 2.3.4. Actuaciones de

De conformidad a lo dispuesto en la legislacion urbanistica, en suelo
rGstico podrdn implantarse, con cardcter ordinario o extraordinario
segun proceda, obras, construcciones, edificaciones,
infraestructuras, instalaciones y servicios técnicos.

viarios,

Las actuaciones que se desarrollen en el suelo rastico deberdn cumplir
las siguientes condiciones:

a) Deberdan ser compatibles con el régimen establecido en el presente
PGOM para cada categoria.

b) No podran inducir a la formacién de nuevos asentamientos.

c) Quedaran vinculadas al uso ordinario o extraordinario que justifique
su implantacion, debiendo ser proporcionadas a dicho uso,
adecuadas al entorno rural donde se ubican, ademds de garantizar
su integracion paisajistica y optimizar el patrimonio ya edificado.

Las  actuaciones  extraordinarias  requieren  autorizacidn  del
Ayuntamiento previa al otorgamiento de la licencia que cualifique los
terrenos donde pretende implantarse. Las condiciones de esa
autorizaciéon y procedimiento, asi como la prestacion compensatoria, se
regird por lo dispuesto en la normativa urbanistica.

transformacion urbanistica de nueva

urbanizacion (ATU-NU) en suelo ristico (N)

S6lo se admiten actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién en suelo rdstico comun.

El suelo rUstico preservado por riesgos de inundacion podrd ser objeto
de actuacién urbanistica de transformacion urbanistica de nueva
urbanizacion cuando la Administracion competente determine que han
remitido los mismos.

Asi mismo, podrd ser objeto de actuacion de transformaciéon urbanistica
de nueva urbanizacidon los suelos afectados por el corredor litoral
previsto en el POTCSO que el PGOM no preserva por planificacion
urbanistica.

La propuesta de delimitacion y ordenaciéon de transformacion
urbanistica se ajustardn a los criterios y directrices establecidos en el
presente PGOM, asi como a lo previsto en la legislacion urbanistica
vigente.

El contenido documental y procedimiento para la aprobacion de la
propuesta de delimitacion se ajustard a lo establecido en la legislacion
vigente.

Articulo 2.3.5. Régimen de las actuaciones de transformacion urbanistica de
nueva urbanizacion (N)

Podrdn ser objeto de actuaciones de transformacion urbanistica de
nueva urbanizacion en suelo rlstico comun los terrenos que resulten
necesarios para atender y garantizar las necesidades de crecimiento
urbano y se ajuste a las Directrices y Criterios recogidos en el Titulo 9 de
la Memoria de Ordenacion y en el Titulo 7 de la presente normativa.

Son deberes de la promocidn de actuaciones de nueva urbanizacion los
siguientes:

a) Entregar al Ayuntamiento el suelo urbanizado vy libre de cargas
correspondientes a los sistemas generales y locales incluidos o
adscritos al dmbito de actuacion.

b) Entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio municipal de
suelo, el suelo urbanizado vy libre de cargas correspondiente al diez
por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto. La
entrega de suelo podrd sustituirse mediante resolucidén motivada por
el abono a la Administracion de su valor en metdlico o de superficie
edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en
régimen de propiedad horizontal.

c) Costear, y en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacion del
admbito y la de los sistemas generales adscritos, asi como la conexion
con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios
técnicos, asi como las obras de ampliacion y refuerzo de dichas
redes.

d) Entregar al Ayuntamiento, las obras e infraestructuras a que se refiere
el apartado anterior que deban formar parte del dominio publico
como soporte inmueble de las instalaciones propias de cualquiera
de las redes y servicios citados, asi como también las instalaciones
cuando estén destinadas a la prestacion de servicios de titularidad
publica.

e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y
edificaciones que deban ser demolidas y las obras, instalaciones,
plantaciones y sembrados que no puedan conservarse y garantizar
el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles
que constituyan su residencia habitual, cuando tengan derecho a
ellos, en los términos establecidos en la legislacion bdsica del suelo.

Articulo 2.3.6. Actuaciones de Transformacion Urbanistica con planeamiento
aprobado antes de la entrada en vigor del PGOM (N)

El presente PGOM reconoce y mantiene la vigencia de aquellos
instrumentos de planeamiento que han alcanzado su aprobacion
definitiva de conformidad con las determinaciones del PGOU 86 antes
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Titulo 2. Régimen Urbanistico del Suelo y las Edificaciones

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

de la entrada en vigor del presente PGOM y estdn en fase de ejecucion
urbanistica.

Estos sectores podrdn iniciar o en su caso, continuar con la fase de
gestion y ejecucion urbanistica hasta su total culminacion.

Estos dmbitos son:
URP-NG-1 Cerro del Espartall
URP-MB-2 Tenis de Marbella

PA-ZN-2 Lomas del Tenis

URP-RR-5 Golf Rio Real 2° fase

Articulo 2.3.7. Actuaciones de Transformacion Urbanistica con planeamiento
en tramite (N)

1.

Ambitos que cuentan con algdn instrumento de planeamiento de
ordenacion detallada en tramitacion que el presente PGOM reconoce y
permite la continuidad de su tramitacidbn conforme a las
determinaciones del PGOU 86 con un limite temporal establecido en la
Disposicion Transitoria Cuarta de las presentes normas.

Ambitos en los que se ha solicitado el inicio del tramite ambiental
tendrén un plazo de 5 anos desde la entrada en vigor del presente
PGOM para que dicho instrumento de planeamiento alcance la
aprobacion definitiva. Transcurrido ese plazo sin haber alcanzado la
aprobacion definitiva se producird la caducidad del expediente, siempre
que el retraso sea imputable al promotor. Estos dmbitos son:

* URP-NG-5 Arroyo de la Cruz
* URP-MB-7 Cortijo Alto
» Plan de Sectorizacién Marberia

Ambitos cuyos instrumentos estdn aprobados inicialmente, la
aprobacion definitiva debe tener lugar en un plazo de 3 anos desde la
entrada en vigor del presente PGOM. Transcurrido ese plazo sin que se
hubiera alcanzado la aprobacion definitiva se producird la caducidad
del expediente, siempre que el retraso sea imputable al promotor. Estos
dmbitos son:

* Plan de Sectorizaciéon Siete Revueltas

+ Plan de Sectorizacion El Realejo
» URP-NG-8 Las Monjas

El hecho de que el presente Plan General haya clasificado parte de
algun ambito anterior como suelo urbano no implica la modificacion del
mismo en el instrumento de planeamiento en tramitacion. El
instrumento de planeamiento continuard su tramitacién con la totalidad
del dmbito previsto en el PGOU 86.

Capitulo 3. Régimen del Suelo Rustico
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTuLO 3. REGULACION DE Usos

CAPITULO 1. GENERALIDADES

Articulo 3.1.1. Regulacion de usos (D)

El presente titulo tiene como objeto regular, con cardcter de directriz o
recomendacion la regulacion de usos que deberd regir a los instrumentos
de ordenacion detallada.

Articulo 3.1.2. Usos Globales (D)

1.

El uso global se entiende como cualquier tipo de utilizacidn humana de
un terreno, incluido el subsuelo y el vuelo que caracteriza de forma
general un dmbito.

De conformidad a lo previsto en la legislacion urbanistica, se definen los
siguientes usos globales:

a) RESIDENCIAL. Comprende las edificaciones destinadas a satisfacer
las necesidades de alojamiento de las personas. Se asigna este uso
global a las zonas en que la edificabilidad mayoritaria se destina a
viviendas.

b) TURISTICO. Comprende las actividades destinadas a satisfacer
necesidades de alojomiento temporal de las personas y a
proporcionar actividades recreativos vinculadas a dichos usos.

c) PRODUCTIVO. Comprende el uso de actividades destinadas a la
obtencioén, elaboracion % transformacion, mantenimiento,
reutilizacion o reparacidbn de productos, asi como el
aprovechamiento, recuperacion o eliminacion de residuos o
subproductos; incluye las funciones técnicas, gestoras y econémicas
ligadas a la actividad principal, tales como reparacion, guarda o
depbsito de medios de produccidn y materias primas y el
almacenaje de productos acabados.

d) SERVICIOS. Comprende las actividades lucrativas relacionadas con el
comercio de bienes de consumo y las actividades ligadas a la vida
de ocio y relacion no incluidos en el uso turistico.

e) DOTACIONAL. Comprende las distintas actividades publicas o
privadas que dan soporte a instalaciones y servicios destinados a la
satisfaccion de las necesidades de la ciudadania.

Articulo 3.1.3. Usos Pormenorizados (D)

1.

El uso pormenorizado se entiende como cualquier tipo de utilizacion
humana de un terreno, incluido el subsuelo y el vuelo que le

corresponde a un determinado terreno. Son los usos en que se dividen
los usos globales.

El presente Plan General recoge, a efectos indicativos, una enumeracion
de usos pormenorizados en funcion de los usos globales recogidos en el
precepto anterior pero serd el instrumento de ordenacion detallada el
que defina los usos pormenorizados de su dmbito de ordenacion.
regulando la compatibilidad entre los mismos.

A estos efectos, en la regulacion de los usos pormenorizados se
propiciard la diversidad vy flexibilidad entre los diferentes usos
pormenorizados, tanto publicos como privados, con objeto de lograr
una adecuada complejidad urbana.

En los supuestos que el uso pormenorizado venga previsto en el
presente Plan General su modificacion sélo podrd llevarse a cabo de la
forma gue en el mismo se determine.

Articulo 3.1.4. Usos dominantes, complementarios, compatibles y prohibidos
(D)

1.

Uso dominante. Es aquel de implantacion mayoritaria en una parcelq,
zonaq, sector, dmbito o érea del territorio.

Uso complementario. Es aquel que, por exigencias de la legislacion
urbanistica o por el instrumento que contenga la ordenacion detalladag,
tendrd que existir en cualquier caso, como equipamiento o dotaciéon
necesaria derivada del uso dominante y en una proporcion
determinada en relacion con éste.

Uso compatible. Es aquel uso que el instrumento de ordenacion
urbanistica considere que puede coexistir con el uso del dmbito. El
instrumento que contenga la ordenacion detallada determinard las
condiciones en las que los usos pueden ser compatibles.

Uso alternativo. Es aquel uso que el instrumento de ordenacion
detalloda considere que puede sustituir al uso pormenorizado fijado
para una parcela.

Uso prohibido, es aquel que por su incompatibilidad con el uso
dominante, debe quedar excluido en el dmbito en que se senala.
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Capitulo 2. De los Usos Globales y Pormenorizados

CAPiTULO 2. DE LOS UsOS GLOBALES Y
PORMENORIZADOS

Articulo 3.2.1. Uso global Residencial (R)
El uso global residencial, que podrd ser de primera o segunda residencia, se
desglosa en los siguientes usos pormenorizados:

a) Vivienda unifamiliar

b) Vivienda plurifamiliar

Articulo 3.2.2. Uso Global Turistico (R)

El uso global turistico

pormenorizados:

se desglosa en los siguientes usos

a) Hotelero

b) Actividades deportivas desarrolladas en campos de golf, puertos
deportivos, etcétera que tengan una incidencia turistica.

c) Camping

d) Actividades destinadas al ocio, entrenamiento y esparcimiento como
parques tematicos, acudticos, zooldgicos o botdnicos.

Articulo 3.2.3. Uso Global Servicios (R)

El uso global de servicios se desglosa en los siguientes usos
pormenorizados:

a) Comerciall.

b) Oficina.

c) Restauracion.

d) Recreativo. Se distinguen:

* Recreativos genéricos: Juegos de suerte, envite y azar; juegos
recreativos, atracciones recreativas y atracciones recreativas
acudticas

« Ocio y esparcimiento: Actividades festivas populares o
tradicionales; festejos taurinos populares; Actividades de ocio y
esparcimiento; Festivales y actividades recreativas singulares o
excepcionales.

» Espectdculos publicos: Cinematogrdfico, teatral, musical, cirquense,
taurino, deportivo, de exhibicion y singular o excepcional.

Articulo 3.2.4. Uso Global Productivo (R)

El uso global productivo se desglosa en los siguientes usos pormenorizados:

a) Industrial. Comprende los espacios destinados a la obtenciéon o
transformacion de productos a partir de materias primas. El uso
industrial se dividird por categorias en funcion de su compatibilidad
con el medio urbano y con el uso residencial.

b) Logistico vinculado directamente al uso industrial como el
almacenamiento o depdsito de materias primas o bienes para su
posterior uso o transformacion en el proceso productivo.

c) Almacenamiento de productos o bienes terminados para su
posterior distribucion a centros de distribucion mayorista ©
directamente al consumidor final (distribucién minorista).

d) Artesanal, espacios dedicados a la elaboracion de trabajos por
artesanos.

Articulo 3.2.5. Uso Global Dotacional (R)

El uso global dotacional se desglosa en los siguientes usos pormenorizados:

a) Equipamiento Comunitario. Comprende las distintas actividades,
publicas o privadas destinadas a prestar a los ciudadanos los
servicios que hacen posible el desarrollo integral y bienestar de la
poblacién. Se distinguen:

» Docente

» Deportivo

+ Sanitario

 Asistencial

+ Social

+ Cultural

+ Mercados de Abastos

* Religioso

* Funerario

+ Alojamientos protegidos
+ Administrativo-institucional
+ Juzgados

* Proteccion Civil

* Policia

* Defensa

b) Areas Libres. Comprende los espacios destinados al esparcimiento
de la poblacion (Espacios libres) y aquellos otros con tratamiento

c)

d)

&

vegetal que presentan una superficie permeable y que, ademads de
las funciones de esparcimiento, contribuyen al equilibrio ambiental
mitigando los efectos del cambio climdtico (zonas verdes). Se
distinguen:

* Plazas

+ Areas peatonales

« Areas de juegos

» Parques y jardines

Movilidad. Constituido por las redes y estaciones de transporte.

+ Viario Urbano

* Aparcamientos

» Transporte por Carreteras

+ Carriles bici

+ Ferrocarril

 Puertos

+ Aeropuertos

* Intercambiadores

« Areas Logisticas,son terrenos que se destinan al almacenamiento,
deposito y clasificacion de bienes y productos ya terminados para
su posterior distribucion, formando parte de una cadena logistica
de suministro al materializarse dichas dreas como Centros
Logisticos de distribucion.

» Estaciones y Centros de Transporte de Mercancias, aquellas areas
logisticas que cuenten al menos con zonas especificas destinadas
a la descarga y carga de mercancias, al estacionamiento de
vehiculos pesados, a la restauracion, suministro de combustibles u
otros servicios complementarios destinados a la coordinaciéon
intermodal.

Infraestructuras y servicios técnicos. Comprende las actividades
propias de los servicios urbanos. Se distinguen:

+ Abastecimiento de agua

* Saneamiento y depuracion

+ Gestion de residuos

+ Abastecimiento de energia eléctrica
+ Abastecimiento de gas

+ Servicios de telecomunicaciones

+ Limpieza viaria

*« Bomberos
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTUuLO 4. NORMAS DEL SUELO

RUsTICO

CAPIiTULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 4.1.1. Determinaciones (N)

1.

Forman parte del modelo general de ordenacion:

a) La regulacion de usos prohibidos en las distintas zonas del suelo
rastico.

b) El régimen de proteccion y preservacion derivado de la ordenacion
territorial, asi como de la legislacion y planificacion sectorial.

c) Las directrices para la implantacion de actuaciones ordinarias y
extraordinarias.

d) Las medidas para evitar la formacién de nicleos de poblacion.
e) La identificacion de agrupaciones irregulares de viviendas

f) La identificacion de los recursos y é@reas de interés paisajistico en el
suelo rastico, asi como las determinaciones para su preservacion y
para mejorar su calidad y percepcion.

Son determinaciones que complementan el modelo:

a) Condiciones de implantacién de los usos en las distintas zonas del
suelo rustico.

b) Compatibilidad de actuaciones ordinarias y extraordinarias en las
distintas zonas del suelo rastico.

c) Par@metros urbanisticos para la implantacién de edificaciones,
construcciones e instalaciones.

Articulo 4.1.2. Suelo rastico: division en Categorias y Zonas (N)

El presente Plan General divide el suelo rUstico en categorias y zonas.

Las categorias del suelo rUstico determinan el régimen juridico aplicable
a esos terrenos.

Las zonas del suelo rastico determinan el régimen de usos en cada una
de ellas asi como las condiciones de implantacion de los mismos.

Articulo 4.1.3. Definicion de los usos del suelo rustico (N)

A efectos del régimen de usos del suelo rustico serdn de aplicacion las
definiciones recogidas en el presente articulo.

Para establecer la compatiblidad de usos se distinguen para cada zona
usos permitidos, permitidos con restricciones y prohibidos.

Son usos ordinarios los vinculados a la utilizacidén racional de los
recursos naturales que no supongan la transformacion de su naturaleza
rastica. Son los siguientes:

a) Usos  Agricolas: los  correspondientes al  conjunto  de
aprovechamientos que engloban la produccién agricola, incluyendo
a estos efectos el mantenimiento de animales y de una superficie
agraria en un estado adecuado para pasto o cultivo, sin ninguna
accidon  preparatoriac que vaya mas alld de los métodos y
magquinarias agricolas habituales.

La consideracion de estos usos tendrd en cuenta, la existencia o no
de algln tipo de abrigo y su tipo alto o bajo. En abrigo alto se
incluyen los cultivos cubiertos en invernaderos o cubiertas altas (fijas
o moéviles) con estructura resistente y cubierta de Iéminas de pléstico
o vidrio entre otros. Por el contrario, en el tipo bajo se incluyen los
sistemas de vallas cortavientos, los acolchados, los semilleros o los
enarenados al aire libre.

b) Usos Ganaderos: los correspondientes al conjunto  de
aprovechamientos que engloba la produccidon ganadera y el
mantenimiento de animales a efectos ganaderos. Se establecen los
siguientes tipos :

b.1) Explotacion ganadera de produccion y reproduccion.
b.2) Explotacion ganadera de tratantes u operadores comerciales.

b.3) Explotacion ganadera de centros de concentracion de
animales.

b.4) Explotacion ganadera de ocio, ensefanza e investigacion.
b.5) Mataderos.

b.6) Tentaderos.

b.7) Centros de Inspeccion.

b.8) Centros de Cuarentena.

b.9) Puntos de Parada.

b.10) Pastos.

b.I1) Centros de sacrificio domiciliario.

Siendo la definicion de cada uso la considerada por la legislacion
sectorial reguladora del registro de explotaciones ganaderas y en
concreto el RD 479/2006 o norma que lo sustituya.

c) Usos Forestales: los relacionados con el conjunto de
aprovechamientos destinados a la obtencidn de productos
forestales, entre ellos, los maderables y lefiosos, incluida la biomasa
forestal, los de corcho, pastos, cazg, frutos, setas, resinas, plantas
aromdticas, medicinales, y los demds productos y servicios con valor
de mercado caracteristico de los montes, asi como la actividad
orientada a la conservacion del medio natural.
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Capitulo 1. Disposiciones Generales

4.

d) Usos Cinegéticos, consistente en el desarrollo de actividades
cinegéticas y artesanales que utilicen materias primas de origen
agrario o forestal de la finca.

e)Otros usos vinculados a la utilizacién racional de los recursos
naturales que no supongan la transformacion de su naturaleza
rastica.

También son ordinarios, los siguientes usos que necesariamente deban
discurrir o localizarse en el suelo rastico:

a) Usos vinculados al aprovechamiento hidraulico.

b) Usos vinculados a las energias renovables. Se considera incluidas en
este concepto aquellas instalaciones en las que la actividad de
produccidn de energia renovable es el uso principal de los terrenos, o
bien, sin ser el principal no sea proporcionado a las necesidades de
autosuficiencia energética de la actividad principal de la parcela. No
se incluye en este uso la implantaciéon de energias renovables de
autoconsumo de las actuaciones autorizadas en el suelo rdstico.

c) Usos destinados al fomento de proyectos de compensaciéon y
autocompensacion de emisiones.

d) Usos y actividades mineras.

e) Usos vinculados a las infraestructuras del agua, de la energia y de las
telecomunicaciones y servicios técnicos, entendiendo por los
primeros, los usos que se dan al implantar redes, lineas, estaciones,
centrales y depésitos de infraestructuras (abastecimiento de agua,
saneamiento y depuracion, gestion de residuos, energia eléctrica,
gas, telecomunicaciones y andlogos); y por servicios técnicos, los
usos relativos a la limpieza, conservacion y mantenimiento de las
infraestructuras, bomberos, y otros servicios andlogos.

f) Usos vinculados a las infraestructuras de movilidad y transporte,
como autopistas, autovias, carreteras convencionales, carreteras
locales, caminos, carriles o pistas bici y ferrocarriles, asi como sus
dreas o elementos funcionales e instalaciones complementarias y
aparcamientos.

Los usos mineros, los vinculados a las energias renovables y las
actividades mineras se consideran ordinarios siempre que se ubiquen
en la categoria de suelo rastico coman.

Los usos extraordinarios son los de interés plblico o social que
contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del medio rural, o que hayan
de emplazarse en esta clase de suelo por resultar incompatible con su
localizacién en suelo urbano.

Se distinguen los siguientes usos extraordinarios:

Dotacional, que comprende los espacios destinados a equipamiento
comunitario, dareas libres, movilidad e infraestructuras y servicios
técnicos.

b)

i. Equipamientos comunitarios, consisten en el conjunto de
instalaciones y servicios que permiten desarrollar la actividad
colectiva de la poblacion, tales como educacionales, cientificas,
culturales, socio asistenciales.

ii. Equipamientos e infraestructuras localizadas vinculados
funcionalmente a la movilidad como Aeropuertos o Helipuertos,
Areas Logisticas y Estaciones y Centros de Transporte de Mercancias.

las Areas logisticas son terrenos que se destinan al
almacenamiento, depdsito y clasificacion de bienes y productos ya
terminados para su posterior distribucion, formando parte de una
cadena logistica de suministro al materializarse dichas dreas como.
Centros Logisticos de distribucion. Tendran la consideraciéon de
Estaciones de Transporte de Mercancias aquellas dreas logisticas
que cuenten al menos con zonas especificas destinadas a la
descarga y carga de mercancias, al estacionamiento de vehiculos
pesados, a la restauracién, suministro de combustibles u otros
servicios complementarios destinados a la coordinacion intermodal

Industriales, son actividades destinadas a la obtencién o transformacion
de productos a partir de materias primas.

Terciarios, espacios que permiten la realizaciéon de una actividad de
ocio, recreativas, comerciales o similares.

Turisticos, que incluye la implantacion de alojomientos turisticos y
actividades con incidencia en el dmbito turistico y por sus dimensiones
O caracteristicas deben implantarse en el suelo rustico. Estas
actividades son tales como, actividades deportivas desarrolladas en
campos de golf, campos de polo, actividades destinadas al ocio,
entretenimiento y esparcimiento como parques temdadticos, acudticos,
zooldgicos, botdnicos, balnearios y spas o similares.

Residencial, en los supuestos previstos para el alojomiento de personas
que desarrollen trabajos de temporada y las viviendas unifamiliares
aisladas no vinculadas;, en ambos casos, de conformidad con las
condiciones previstas en la normativa urbanistica y en las presentes
Normas.

Articulo 4.1.4. Actuaciones en el suelo ristico (N)

Son actuaciones las obras, construcciones, edificaciones, viarios,
infraestructuras, instalaciones y servicios técnicos que sean necesarios
para el normal funcionamiento y desarrollo de los usos que se
implanten.

Las actuaciones en suelo rustico pueden ser ordinarias o extraordinarias
en funcidn del uso que justifica su implantacion.

Son actuaciones ordinarios las necesarias para el  normal
funcionamiento y desarrollo de los usos ordinarios del suelo rUstico, asi
como aqguellas complementarias de primera transformacion vy

comercializacion de las materias primas generadas en la misma
explotacidén que contribuyan al sostenimiento de la actividad principal,
tales como el almacenamiento, la manipulacion y envasado de
productos del sector primario y las actividades industriales vy
artesanales que generan valor a partir de las materias primas
obtenidas.

Son también actuaciones ordinarias la ejecucion de infraestructuras,
instalaciones y servicios técnicos de cardcter permanente, no previstos
en los instrumentos de planeamiento, y que necesariomente deban
discurrir o localizarse en esta clase de suelo.

Son actuaciones extraordinarias: las necesarias para implantar
actuaciones de interés publico o social que contribuyan a la ordenacion
y el desarrollo del medio rural o cuando se trate de actuaciones
incompatibles con el medio urbano, bien por requerir una gran
superficie de suelo, bien, por tratarse de actividades nocivas, insalubres,
molestas o peligrosas para la poblacion o por cualquier otra razén
debidamente justificada.

Toda actuacidon implantada en el suelo rGstico debe cumplir los
siguientes requisitos de cardcter general a las que se afnaden requisitos
recogidos en las presentes normas:

a) Su implantacion debe ser compatible con la ordenacion de suelo
rastico contenida en las presentes Normas.

b) No podran inducir a la formaciéon de nuevos asentamientos de
conformidad con lo previsto en el Capitulo 2 del presente Titulo.

¢) Quedaran vinculadas al uso que justifica su implantacién debiendo
ser proporcionadas a dicho uso, adecuadas al entorno rural donde
se ubican, optimizar el patrimonio edificado y estar integradas
paisajisticamente.

6. Las viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas que deberdn cumplir

lo dispuesto en el art. 4.4.13 de las presentes Normas.

Articulo 4.1.5. Regulacion de proteccion y preservacion derivada de la
ordenacion territorial y legislacion y planificacion sectorial (N)

Toda actuacidon autorizada en el suelo radstico deberd cumplir la
normativa procedente de la ordenacion territorial, asi como de la
planificacion y legislacion sectorial.

Serd prevalente la aplicacion de la hormativa referida en el apartado
anterior respecto de las presentes normas en caso de discrepancia
entre ambos.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

CAPITULO 2. MEDIDAS PARA EVITAR LA
FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS

Articulo 4.2.1. Definicion (N)

En suelo rustico se prohibe la formacién de nuevos asentamientos, salvo los
que resulten de las actuaciones de transformacion urbanistica en esta
clase de suelo que sean conformes con las estrategias y directrices del
presente PGOM.

Articulo 4.2.2. Medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos en
suelo rustico (N)

1.

Con cardcter general, se entenderd que inducen a la formacion de
nuevos asentamientos en suelo rdstico los actos de realizacion de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que
por si mismos, O por su situacion respecto de asentamientos
residenciales o de otro tipo de usos de cardcter urbanistico puedan
llegar a generar dindmicas de utilizacion del territorio o demandas de
infraestructuras o servicios colectivos impropios de la naturaleza de esta
clase de suelo.

En particular y sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion urbanistica,
se considera que inducen a la formacién de un nuevo asentamiento la
division simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o
mdas lotes cuando alguna de las divisiones tenga una superficie inferior
a la parcela minima establecida en el presente Plan General para el uso
al que se destina o pretenda destinar el terreno segun zona en la que se
localice el mismo.

A efectos de delimitar el circulo de 200 metros de radio al que se refiere
la legislacion urbanistica para determinar la existencia o no de
agrupaciones de edificaciones, el centro del circulo debe situarse en el
centro de la edificacion o de la edificacion principal en caso que haya
un conjunto, segun lo dispuesto en el apartado cuatro siguiente.

Para el computo de las edificaciones se tendrd en cuenta cualquier
edificacion existente en el suelo rdstico sin computar las edificaciones
existentes en el suelo urbano.

A estos efectos, no se considerardn edificaciones, las instalaciones
desmontables de uso ganadero y agricola, y las pequenas
construcciones vinculadas a los usos ordinarios que tengan una
superficie inferior a diez (10) metros cuadrados y una altura inferior a
cuatro (4) metros.

6. Los conjuntos edificatorios que formen parte de una actuacién ordinaria

o extraordinaria autorizada computardn como una unica edificacion,
tomdandose como referencia la edificacion principal. A estos efectos:

a) En actuaciones ordinarias se entenderd como edificacion principal,
la residencial en caso de que la hubierg; y si no, la edificacion que
presente mayor volumen.

b) En actuaciones extraordinarias, se entenderd como edificacion
principal aquella que presente dicha caracteristica al albergar el
desarrollo principal de la actuacidn o porque se destine a usos
comunes en desarrollo de la misma.

c) Las edificaciones a considerar como existentes son aquellas que se
encuentran en situacion legal o en fuera de ordenacion.

La edificacion de nuevas viviendas no vinculadas a una actuacion
ordinaria deberd mantener una distancia superior a 200 metros
medidos en linea recta del suelo urbano a la entrada en vigor del PGOM
o de una agrupacion de viviendas irregulares.

En caso de que se encuentre aprobada una propuesta de delimitacion
de una Actuacion de Transformacion Urbanistica de Nueva Urbanizacion
en el suelo rastico la distancia anterior se deberd también justificar en
relacion al dmbito propuesto.

Articulo 4.2.3. Parcelaciones en suelo rastico (N)

1.

Con cardcter general estdn prohibidas las parcelaciones urbanisticas
en el suelo rastico.

Solo serdn autorizadas las parcelaciones que cumplan las condiciones
minimas correspondientes a la zona de suelo rdstico en la que se
ubiquen y siempre que las parcelas sean accesibles desde caminos
existentes, estando sujetos a la obtencidn de previa licencia municipal.

Podrdn llevarse a cabo segregaciones que sean indispensables para la
ejecucion anticipada de sistemas generales.

CAPITULO 3. LAS CATEGORIAS Y ZONAS DEL

SUELO RUSTICO

Articulo 4.3.1. Categorias en suelo rustico (N)

1.

El presente Plan General identifica las siguientes categorias en suelo
rastico:

Capitulo 2. Medidas para evitar la formacién de Nuevos Asentamientos

a) Suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial (SREP)
b) Suelo rastico preservado de su transformacion por riesgos (SRPR)

c) Suelo rastico preservado de su transformacion por ordenacion
urbanistica (SRPU)

d) Suelo rastico preservado de su transformacion por ordenacion
territorial. Zona cautelar del POTCSO (ZCAct) y corredor litoral.

e) Suelo rustico comun (SRC)

La delimitacidbn de estas categorias se encuentra en el plano de
ordenacion O.01 Clases y Categorias de Suelo.

Articulo 4.3.2. Suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial
(N)

1.

Comprende los terrenos que tengan establecido en la legislacion
reguladora de los dominios publicos, de proteccion del medio ambiente,
de la naturaleza o del patrimonio historico, u otras andlogas, un régimen
juridico sobre los usos del suelo que demande para su integridad y
efectividad su clasificacion y categorizacion como suelo rastico
protegido.

El presente PGOM incluye en esta categoria de suelo.

a) Dominio Publico Maritimo-Terrestre, a excepcion de los terrenos
clasificados por el PGOU vigente como suelo urbano y se encuentran
transformados.

b) Monte Plbico

c) Espacios Naturales Protegidos

d) Vias Pecuarias, si discurren por suelo clasificado como rastico por el
presente PGOM.

e) Dominio PUblico de Carreteras de titularidad estatal.

Los objetivos, criterios y medidas de conservacion que se fijan en la
normativa sectorial y en los planes de gestion deberdn tenerse en
cuenta en el instrumento que habilite la actuacion.

Articulo 4.3.3. Suelo rustico preservado por riesgos (N)

Comprende los terrenos en los que se producen procesos naturales
susceptibles de generar riesgos de inundacion segln Plan Hidroldgico
como de los Planes de Gestion del Riesgo de Inundacion (Real Decreto
689/2023, de 18 de julio, por el que se aprueban los Planes Hidrolégicos
de las demarcaciones hidrogrdficas de las Cuencas Mediterrneas
Andaluzas, del Guadalete y Barbate y del Tinto, Odiel y Piedras y Real
Decreto 687/2023 de 18 de julio, por el que se aprueba la revision y
actualizacién de los planes de gestion del riesgo de inundacion de las
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Capitulo 3. Las Categorias y Zonas del Suelo Rustico

cuencas internas de Andalucia: demarcaciones hidrogrdficas del Tinto,
Odiel y Piedras; del Guadalete y Barbate; y de las Cuencas
Mediterrdneas Andaluzas).

Estos suelos tendrdn la consideracion de suelo rdstico preservado hasta
tanto en cuanto persistan los riesgos. La ausencia de riesgos de
inundacion tendrd que ser verificado por la administracion competente.

Articulo 4.3.4. Suelo rustico preservado por planificacién urbanistica (N)

1.

Comprende los terrenos que se consideran incompatibles con los fines y
objetivos del Plan General por razones de sostenibilidad, proteccion de
los recursos culturales, racionalidad y viabilidad, o por los valores
concurrentes: ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales, paisaijisticos,
y aquellos que deban ser preservados para usos de interés general,
atendiendo a las caracteristicas y condiciones del municipio.

El presente PGOM incluye en esta categoria de suelo:

a) Georrecurso Conglomerados de Marbella.

b) Zona de proteccion exterior del Monumento Natural Dunas de Artola.
c) Embalse de Las Medranas y su entorno proximo.

d) Aquellos terrenos cuya transformacion se considera inadecuada por
razones de sostenibilidad.

Articulo 4.3.5. Suelo rustico Comin (N)

1.

Esta categoria de suelo es residual dentro de la clase de suelo rustico. Es
decir, el resto del suelo rustico que no esté incluido en ninguna de las
categorias anteriores, serd considerado suelo rdstico comun.

Estos terrenos son susceptibles de delimitar actuaciones de
transformacién urbanistica de nueva urbanizacion en cumplimiento de
las directrices contenidas en el presente PGOM.

Articulo 4.3.6. Delimitacion cautelar suelo preservado por planificacion
territorial (N)

1.

Se grafia de manera cautelar el dmbito que la propuesta final del
POTCSO sometido a Declaracién Ambiental Estratégica preserva por
planificacion territorial.

La preservacion alcanza la zona de cautela territorial (ZCAct 1) y el
corredor litoral, delimitado por terrenos incluidos en el corredor litoral y
estando clasificados como suelo rdstico no cuentan con delimitacion de
actuacion de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

En el supuesto que para los terrenos colindantes al Arroyo Las Canas y
aquellos situados al norte de la A-7, cuando se justifique la necesidad
de su desarrollo, no serd vinculante la preservacion de los mismos,

posibilitando su desarrollo de conformidad con las condiciones
previstas en el POTCSO para ello.

Esta delimitacion dejard de ser cautelar cuando se apruebe
definitivamente el POTCSO que serd vinculante para el presente PGOM
con la delimitacion que en el mismo se determine.

Articulo 4.3.7. Zonas de Suelo Ristico (N)

El presente PGOM divide el suelo rustico en siete zonas.

Las zonas estdn delimitadas en el plano de ordenacion 0.03 Zonas de
Suelo RUstico y son las siguientes:

a) Zona I: Valor Ambiental Prioritario (ZR-VAP). En esta zona se incluyen
aquellos terrenos que cuentan con un régimen de proteccion
derivado de la legislacion medioambiental asi como aquellos
espacios donde se considera conveniente garantizar la conservacion
de sus valores naturales.

b) Zona 2: Conservacion Medio Natural (ZR-CMN). En esta zona se
incluyen los suelos que poseen reducido o inexistente grado de
antropizacion, con grandes superficies forestales, como espacios
protectores de la biodiversidad y la calidad ambiental del municipio.

¢) Zona 3: Desarrollo Medio Rural (ZR-DMR). Zona que incluye aquellos
suelos donde se considera compatible el desarrollo de los diferentes
usos ordinarios y extraordinarios.

d) Zona 4: Relacién del Medio Urbano y Natural (ZR-RUN). Zona que
incluye los terrenos colindantes al suelo urbano, donde se limitan
aquellos usos que afecten a la habitabilidad del medio urbano por
su cardcter nocivo, insalubre, molesto o peligroso.

e) Zona 5: Proteccion de Cauces (ZR-PCA). Zona que incluye los terrenos
vinculados a los cauces con el objetivo de preservar el dominio
pUblico hidrdulico.

f) Zona 6: Proteccion de Costas (ZR-PCO). Zona que incluye los terrenos
vinculados a la costa con el objetivo de preservar el dominio publico
maritimo—terrestre.

g) Zona 7: Infraestructuras de Comunicaciones (ZR-IFR). Zona que
incluye los terrenos destinados a infraestructuras  de
comunicaciones.

En el Capitulo 5 se definen para cada zona los usos ordinarios vy
extraordinarios permitidos, permitidos con restricciones y prohibidos.

Los sistemas generales existentes calificados en este Plan tendrdn el
régimen propio de usos regulado en el presente Titulo, sin que le sea de
aplicacion el de la Zona donde se ubiquen.

&

CAPITULO 4. NORMAS DE IMPLANTACION DE
ACTUACIONES EN SUELO RUSTICO

Seccion 4°. Normas Generales para la implantacion de
actuaciones en suelo rustico

Articulo 4.4.1. Condiciones generales para la implantacion de actuaciones en
suelo rastico (N)

1. Las actuaciones ordinarias y extraordinarias deben cumplir las
siguientes condiciones:

a) Las edificaciones habran de ser adecuadas y proporcionadas al uso
al gue se vinculen.

b) Las edificaciones se implantardn aisladas en la parcela.

2. Las edificaciones e instalaciones autorizadas en suelo rlstico deberdn
resolver preferentemente de forma autdnoma los servicios que
demanda la misma. Las dimensiones y caracteristicas de dichas
instalaciones serdn las estrictamente necesarias para dar servicio a la
actividad de que se trate. En casos justificados por conveniencia o
cercania a redes existentes, se podrd producir la conexion a las mismas.

3. Las edificaciones tendrdn las caracteristicas tipoloégicas y estéticas
adecuadas a su ubicacion y para su integracidn en el entorno. Se
utilizardn soluciones constructivas, materiales, colores, texturas, formas,
proporciones, huecos y carpinteria, tomadas de la arquitectura
tradicional o tipica, con soluciones de cubierta que no ocasionen
efectos reflectantes, en consonancia con las muestras autdbctonas de la
zona.

4. Las instalaciones, construcciones, edificaciones y cerramientos no
pueden limitar el campo visual para contemplar las bellezas naturales,
rompiendo la armonia del paisaje o desfigurando la perspectiva propia
del mismo.

5. En terrenos forestales y colindantes la separacion minima de la
edificaciéon a dichos terrenos forestales deberd ser de 25 metros.

Articulo 4.4.2. Condiciones generales para la implantacion de actuaciones
ordinarias en suelo rustico (N)

1. Toda actuacion ordinaria deberd ser proporcionada al uso que justifica
su implantacién y mantener, en lo esencial, las condiciones propias del
suelo rastico. Para que la actuacidn sea considerada ordinaria, la
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

superficie de la edificacion no puede superar el dos por ciento (2%) de la
superficie de parcela en la que se ubique la explotacion.

2. Para autorizar actividades complementarias con la actuacién que la
justifica deberd acreditarse, al menos, que se ubica de manera
integrada en el dmbito de la explotacién, por servir exclusivamente a la
explotacion que la justifica, asi como que la extension superficial total es
proporcionada a su cardcter complementario y la superficie construida
no supere los 2500 M2,

3. Se podrad justificar la necesidad de implantacion del uso residencial
para el desarrollo de los usos ordinarios descritos, entre los que se
incluyen los alojamientos para personas que desarrollen trabajos por
temporada.

Articulo 4.4.3. Condiciones generales para la implantacion de actuaciones
extraordinarias en suelo ristico (N)

. Las actuaciones extraordinarias solo podran implantarse en las
condiciones que se establecen en las presentes normas, asi como en
las fijadas en el correspondiente Proyecto de Actuacion o instrumento
que habilite la actuacion.

2. Las actuaciones extraordinarias requerirdn de una autorizaciéon del
Ayuntamiento previa a la licencia que cualifique los terrenos donde
pretendan implantarse y que alternativamente:

a) Declare la actuaciéon de interés publico o social. Con cardcter
general, tendrdn la consideracion de interés publico o social aquellas
que se fundamenten en algunas de las circunstancias previstas en la
legislacion urbanistica, y especialmente las que contribuyan a la
potenciacion de la economia y empleo local.

b) Reconozca su incompatibilidad con el medio urbano.

3. En el supuesto que se trate de actuaciones con incidencia en el
territorio, requerird informe preceptivo y vinculante de la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio con cardcter previo
a la autorizacion del Ayuntamiento antes referida.

4. En los supuestos en que no se establezca en las normas particulares
alguno de estos pardmetros, se aplicardn los siguientes criterios:

a) Ocupacion maxima, que deberd justificar su correspondencia y
proporcionalidad con las necesidades de la actuacion.

b) Altura maxima de dos plantas o siete metros y medio (7,5). Se podria
autorizar una altura mayor siempre que, tanto por su cardcter
singular para el municipio como por la localizacion respecto a la
ciudad existente e integracion del proyecto en su entorno y en el
paisaje quede justificada.

La planta sétano, esto es, las superficies cubiertas y cerradas bajo la
rasante natural del terreno no podrdn superar la ocupacion maxima

permitida para
justificadas.

las superficies sobre rasante, salvo razones

Seccion 5. Normas Particulares para la implantacion de
actuaciones ordinarias en suelo rustico

Articulo 4.4.4. Condiciones particulares de los usos agricolas, ganaderos y la
explotacion forestal (N)

Las condiciones generales para estas actuaciones son:

a) La parcela minima seré coincidente con la minima establecida por la
legislacion agraria.

b) Las construcciones tendran 1 planta y seis (6) metros de altura
maxima y salvo que de manera justificada, se permita una altura
superior atendiendo a la especificidad del uso que se pretenda
implantar.

Se consideran construcciones para el normal funcionamiento de las
actividades agricolas y la explotacion forestal, las casetas de aperos de
labranza, naves destinadas al almacenamiento de productos
fitosanitarios y de maquinaria, naves de instalaciones necesarias para
la explotacioén, y otras de naturaleza similar.

Se consideran construcciones para el uso ordinario ganadero las
cuadras, establos, vaquerias, porquerizas, corrales, colmenas, tentaderos
y otras de naturaleza similar. Se recogen las siguientes condiciones
especificas:

a) Laos instalaciones destinadas a estabulacién de animales tendrdn un
suelo impermeable destinado a impedir que los residuos orgdnicos
puedan contaminar las aguas fredticas.

b) Para explotaciones ganaderas intensivas la superficie construida
serd la justificada sobre proyecto segun el nidmero de animales y la
legislacion vigente justificdndose en todo caso la viabilidad técnica y
econdémica de la actuacion.

c) Los establos deberdn ubicarse al menos a 500 m. del limite de suelo
urbano y a 100 m. de los cursos fluviales. Los criaderos de animales a
250 m. del limite del suelo urbano.

Se permitirdn depositos de agua destinados al uso agricola-ganadero
debiendo contar con informe favorable de la Administracion
competente en materia agricola y ganadera sobre su proporcion a las
necesidades de la explotacion.

Las transformaciones de uso de terrenos forestales para fines agricolas
deberd incorporar en la solicitud de autorizacion de cambio de uso la
siguiente documentacién y requerird la autorizacion de la
Administracion competente:

Capitulo 4. Normas de Implantacion de Actuaciones en Suelo Rustico

a) estudio agrolégico.

b) tasa de erosion prevista (t/ha) en las condiciones de manejo y
cultivo planteadas.

c) efectos potenciales sobre la red fluvial y espacio productivo de
vertiente abajo.

d) replanteamiento de la transformacién a llevar a cabo, en el que se
definird, a escala de detalle, el proyecto de solucidn del drenaje y las
medidas y acciones a introducir con el objeto de impedir la pérdida
de suelos y la movilizacién de dridos o sedimentos.

Las casetas de aperos, cuadras, establos, gallineros, perreras, etc, de
menor entidad y de uso particular podrdn ubicarse en cualquier
dimension de parcela y tendradn una ocupacion méxima de veinte (20)
metros cuadrados y cuatro (4) metros de altura.

Articulo 4.4.5. Condiciones particulares para la implantacion de edificacion
residencial vinculada a usos ordinarios en suelo rtstico (N)

Las edificaciones residenciales vinculadas a usos ordinarios del suelo
rastico tendrdn el cardcter de actuacion ordinaria en los casos en que,
de manera justificada, sean necesarias para el desarrollo de los usos
ordinarios conforme a los requisitos legalmente establecidos.

En todo caso, la autorizacidn para implantar esta actuacion quedard
condicionada a que el promotor acredite la puesta en servicio de la
explotacion que deberd justificar con cardacter previo a la finalizacion de
las obras autorizadas, asi como el compromiso de mantener la
vinculacién entre la edificacion y la explotacion que deberd mantenerse
en las transmisiones que se realicen. En caso de cese de la explotacion
el uso de vivienda no estard permitido.

Las edificaciones residenciales vinculadas a actuaciones ordinarias
deberdn cumplir los siguientes condicionantes:

a) Solo podré autorizarse una vivienda por actuacion en la misma finca
cuando sea necesaria para la actividad que se desarrolla en la
misma.

b) Que la actividad constituya una unidad técnica, econdmica vy
empresarial o forma parte de un conjunto integrado de unidades
bajo la forma de grupo de empresas, cooperativas u otras formas de
gestion empresarial de similar naturaleza.

c) Que la ejecucibn de la vivienda suponga una inversion
econdmicamente viable y amortizable en un determinado plazo en
relacion con los ingresos que genere la explotacion.

d) Que la vivienda se destina a la residencia habitual de sus ocupantes
y se justifica en funciones de vigilancia, asistencia, gestion o control
necesarias para el desarrollo de las actividades de la explotacion.
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Capitulo 4. Normas de Implantacion de Actuaciones en Suelo Ristico

Que se mantenga la vinculacién entre la vivienda y la actuacion
ordinaria. Para ello la licencia quedard condicionada a que el
promotor acredite la puesta en servicio del uso que la justifica de
forma previa o simulténea a la ejecucion de las obras autorizadas, y
sea objeto de nota marginal en el Registro de la Propiedad.

Las edificaciones residenciales en explotaciones agricolas destinadas al
alojomiento de personas que desarrollan trabajos por temporadag,
ademds de las condiciones anteriores deberdn acreditar lo establecido
en el Art.29.2 RLISTA o normativa que lo sustituya.

Articulo 4.4.6. Actuaciones para las infraestructuras del agua, de la energia y
de las telecomunicaciones y servicios técnicos (N y D)

1.

La parcela minima serd la necesaria para la ubicacidn de la
infraestructura en cuestion Mmds sus elementos accesorios necesarios.

(N)

La implantacidon aérea de tendidos adoptard como criterio preferente
que discurra en paralelo con el trazado de las carreteras y caminos, d
una distancia minima de quince (15) metros de la arista exterior de la via
caso de que la carretera sea principal, y a un minimo de diez (10)
metros, caso de que sea una carretera secundaria o un camino. (D)

En todo caso los trazados aéreos se insertardn en el paisaje siguiendo la
forma del relieve, evitando los trazados sobre divisorias visuales y siendo
preferente su recorrido por las depresiones y partes mas bajas del
relieve, o en caso de no ser posible, a media ladera. (N)

Con cardcter general, entre las medidas correctoras para evitar el
impacto visual, se valorard de manera positiva la plantacion de
arbolado en los linderos. (D)

Articulo 4.4.7. Actuaciones para las infraestructuras de movilidad (N)

Los trazados, tanto en planta como alzado, asi como las hecesidades de
secciones minimas de plataforma de las infraestructuras viarias o
ferroviarias de comunicaciones se ajustardn segln su tipologia vy
naturaleza, a la correspondiente normativa sectorial que le sea de
aplicacion, o en su caso, a las recomendaciones y normas que se
contengan en la normativa urbanistica.

En las zonas de contacto con el suelo urbano o actuaciones de nueva
urbanizacién, los trazados viarios y ferroviarios serdn proyectados de
manera que se minimice la contaminacioén acustica y se evite o reduzca
al minimo la necesidad de barreras antirruidos. En caso de que sean
necesarias estas barreras, deberdn estar integradas en el paisaje
empleando preferentemente pantallos vegetales y si estas se
mostraran insuficientes, se acudird a pantallas de cardcter mixto
alternédndose tramos vegetales con inertes y materiales pldsticos

transparentes que favorezcan la permeabilidad visual pero con alguna
medida que evite la mortalidad de las aves por colision. Si finalmente,
criterios técnicos o econdmicos hagan estrictamente necesario el
empleo exclusivo de materiales “duros” (hormigén, plasticos opacos o
similares), se tomardn las medidas necesarias para minimizar su
impacto paisajistico. Todo lo anterior, sin perjuicio de la aplicacién, en su
caso, de la normativa sectorial correspondiente en materia de ruido y
contaminacion acustica.

Las actuaciones que den lugar a tramos viarios no urbanos que queden
inutilizados deberdn prever la eliminacion de los firmes y efectuar
plantaciones y siembras forestales para mejorar su integracion
paisajistica o, en su caso, dotarles de un uso recreativo 0 un uso
coherente con las dreas adyacentes.

Las actuaciones para las infraestructuras de movilidad serdn acordes
con su funcionalidad y destino, y aprovechardn su plataforma y dominio
publico existentes, cuando ello sea posible, para insertar y compartir en
su plataforma la posibilidad de permitir otros modos de movilidad
compatibles y de manera segura, a fin de promover capacidades
multimodales en dichas infraestructuras de movilidad.

Seccidn 6°. Condiciones particulares de la
implantacion de actuaciones extraordinarias en suelo
rastico

Articulo 4.4.8. Actuaciones para la implantacion de Equipamientos (N)

1.

Las condiciones particulares de implantacidn de los equipamientos
serdn las siguientes:

a) Parcela minima de mil (1.000) metros cuadrados.

b) La ocupacién méxima de las edificaciones e instalaciones propias de
estos equipamientos serd el cuarenta (40) por ciento de la superficie
de parcela, salvo que de manera justificada, se permita una
ocupacidn superior atendiendo a la especificidad de la actividad
que se pretenda implantar.

¢) Separacién a linderos no inferior a cinco (5) metros.

d) Los viales interiores y la superficie de los aparcamientos deberd
resolverse con pavimentos con un porcentaje permeable superior al
30% que permita el correcto drenaije.

En el caso de complejos deportivos que requieran gran superficie de
suelo serd compatible el uso turistico en las modalidades previstas en
los apartados 2.0) y 2b) del art. 4411 siguiente, con las condiciones de
implantacion recogidas en el presente articulo.

Para el supuesto que la actuacion lleve aparejado el uso compatible
debe garantizarse la unidad de explotacion debiendo constar en el
registro de la propiedad tal condicion, siendo requisito necesario para la
obtencion de la correspondiente licencia tal inscripcion.

Articulo 4.4.9. Actuaciones para el Uso Industrial (N)

1.

Las condiciones particulares de implantacion del uso industrial que
pueda autorizarse como uso extraordinario en suelo rdstico son las
siguientes:

a) La ocupacion maxima serd la necesaria para la actuacion, la cual de
manera justificada, se analizard en el proyecto de actuacion
correspondiente.

b) Separacién a linderos: Las instalaciones, construcciones y
edificaciones se ubicardn con una separacion a linderos suficiente
para garantizar la seguridad y salubridad, y en ningln caso inferior a
quince (15) metros.

c) Plantacion de arbolado en el 20% de la parcela y en los linderos que
evite el impacto visual. Ademds, se deberdn evitar las fachadas
construidas con materiales que puedan ocasionar efecto reflectante.

d) El coste de la solucion de acceso rodado, abastecimiento de agua,
asi como de la recogida, tratamiento, eliminacion y depuracion de
toda clase de residuos, deberd ser garantizado y asumido como
coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.

Estaciones de servicio para vehiculos de combustibles liquidos
derivados del petrdleo o de recarga eléctrica. Con cardcter general, las
instalaciones y edificaciones autorizables deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

a) Solo podran implantarse en vias interurbanas, siempre con una
superficie de parcela no inferior a dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados.

b) Las edificaciones se distribuirdn en una sola planta y con una
superficie construida no superior a doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados. Las marqguesinas podrdn tener la altura necesaria
para la operatividad del servicio con un mdaximo de nueve (9)
metros.

c) Deberan contar con dreas ajardinadas de esparcimiento para
vigjeros equipadas con juegos infantiles con una extension no inferior
a trescientos (300) metros cuadrados.

Las balsas de decantacion vinculadas a los usos industriales no podrdn
ubicarse a menos de cien (100) metros del lindero de parcela y a no
menos de trescientos (300) metros de cualquier edificacion externa a la
parcela donde se implanten.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Articulo 4.4.10. Actuaciones para el Uso Terciario (N)

Las condiciones particulares de implantacion del uso terciario que
pueda autorizarse como uso extraordinario en suelo rdstico son las
siguientes:

a) La ocupacion maxima serd la necesaria para la actuacion, la cual de
manera justificada, se analizard en el proyecto de actuacion
correspondiente.

b) Separacién a linderos: Las instalaciones, construcciones vy
edificaciones se ubicardn con una separacion a linderos suficiente
para garantizar la seguridad y salubridad, y en ningln caso inferior a
cinco (5) metros.

c) La altura méxima serd de dos plantas o diez (10), salvo que de
manera justificada, se permita una altura superior atendiendo a la
especificidad de la actividad que se pretenda implantar.

d) Los viales interiores y la superficie de los aparcamientos deberd
resolverse con pavimentos con un porcentaje permeable superior al
30% que permita el correcto drenaje.

e) Plantacion de arbolado en el 20% de la parcela y en los linderos que
evite el impacto visual. Ademads, se deberdn evitar las fachadas
construidas con materiales que puedan ocasionar efecto reflectante.

Articulo 4.4.11. Actuaciones para el Uso Turistico de alojamiento turistico (N)

Establecimientos de alojamiento turistico. Las condiciones particulares
de implantacién serdn las recogidas en la Ley 13/201, de 23 de
diciembre, del turismo de Andalucia o norma que los sustituya.

Se permiten
particulares:

los siguientes tipos con las siguientes condiciones

o) Establecimientos hoteleros, en su modalidad de Hotel, que son
aquellos establecimientos que ocupan la totalidad o parte
independiente de un edificio o un conjunto de edificios,
constituyendo sus dependencias una explotacion homogénea.
Deben cumplir las siguientes determinaciones:

+ Ocupacion maxima del veinte (20) por ciento de la parcela. Se
podrd autorizar una ocupacion mayor siempre que se justifique en
el Proyecto de Actuacion por las necesidades de la actuacion
atendido a criterios de proporcionalidad e integracion paisajistica”.

+ Las instalaciones, construcciones y edificaciones se ubicardn con
una separacion a linderos suficiente para garantizar la seguridad y
salubridad, y en ningun casi inferior a diez (10) metros.

+ Plantacion de arbolado en el 10% de la parcela y en los linderos,
para minimizar el impacto visual.

+ El coste de la solucion de acceso rodado, abastecimiento de agug,
asi como de la recogida, tratamiento, eliminacion y depuracion de
toda clase de residuos, deberd ser garantizado y asumido como
coste a cargo del establecimiento de la propia actividad.

b) Establecimientos hoteleros en su modalidad de hotel-apartamento,
que son aquellos establecimientos hoteleros que reuniendo los
requisitos de los hoteles cuentan, ademds, con instalaciones
adecuadas para la conservacion, elaboracion y consumo de
alimentos y bebidas dentro de cada unidad de alojamiento. Las
condiciones de edificacion serdn las mismas que para los hoteles
regulados en el apartado a) anterior y siendo la parcela minima
vinculada de dos coma cinco (2,5) hectdreas.

c) Casas Rurales, que han de cumplir las mismas condiciones que las
viviendas unifamiliares aisladas no vinculadas.

3. Campamentos de turismo, cuyas condiciones particulares de
implantacion de los campamentos de turismo, serdn las recogidas en el
Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenacion de los campamentos de
turismo, y de modificacion del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de
Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo o norma que los sustituya.

Articulo 4.4.12. Actuaciones para el Uso Turistico. Campos de Golf (N)

Las condiciones particulares de implantacion del uso campo de golf de
nueva creacidn que pueda autorizarse como uso extraordinario en suelo
rastico, serdn las recogidas en la hormativa especifica de regulacion de los
campos de golf vigente en el momento de su implantacion.

Otras edificaciones, instalaciones o
construcciones.

Seccion 7°.

Articulo 4.4.13. Actuaciones para las viviendas unifamiliares aisladas no
vinculadas (N)

1. Para la implantacion de uso residencial no vinculado al uso ordinario o
extraordinario deberdn cumplirse los siguientes parédmetros:

a) Solo se permitird una vivienda por parcela en tipologia de vivienda
unifamiliar aislada.

b) La parcela minima serd de dos con cinco hectareas (25 has) y
permita el trazado de un circulo de 50 metros de radio en su interior.
Cuando la parcela se ubique o incluya terrenos forestales, la parcela
minima se elevard hasta las cinco (5) hectdreas.

Capitulo 4. Normas de Implantacion de Actuaciones en Suelo Rustico

c) La superficie ocupada por la edificacion destinada a vivienda no
excedera del uno (1) por ciento de la superficie de parcela,
limitdndose la superficie de explanacion generada por el desmonte o
terraplén del terreno, y que resulte necesaria para la ejecucion de la
edificacion, a un méximo del treinta (30) por ciento de la superficie
de ocupada.

d) La edificabilidad maxima seré del uno por ciento de la superficie de
la finca.

e) Separacion minima a linderos de veinticinco (25) metros.

Los servicios bdsicos que demande la vivienda deberdn garantizarse de
forma autébnoma vy preferentemente mediante instalaciones de
autoconsumo con fuentes de energia renovables, permitiéndose con
cardcter excepcional, el suministro a través de las redes de
infraestructuras cuando cuenten con la autorizacidn  sectorial
correspondiente y para ello solo precisen de las obras de acometida.

Deberd acreditarse que la construccion de la vivienda es compatible
con el desarrollo de los usos ordinarios de conformidad con o
establecido en el art. 31 RLISTA o norma que lo sustituya.

Articulo 4.4.14. Caminos (N)

1.

No se permitirdn abrir nuevos caminos de titularidad privada, excepto
aquellos que transcurran integramente por el interior de una finca y
sirvan a las necesidades de esta, o transcurran integramente por
distintas fincas a titulo de servidumbre de paso para uno o diversos
predios dominantes.

La apertura de nuevos caminos, asi como cualesquiera otras obras a
realizar sobre caminos existentes (como ampliaciones de calzada o
realizacion de firmes) estardn sujetas a previa licencia municipal. Las
solicitudes de apertura de caminos deberdn ir acompanadas de una
justificacion fundada en las necesidades de la finca.

Los caminos que se autoricen de nueva apertura utilizardn bases
granulares de zahorra natural o artificial para la ejecucion de sus firmes.
Excepcionalmente, podrdan utilizar bases de hormigdn en tramos de
pendientes muy elevadas (>20%) a fin de garantizar la funcionalidad y
no erosionabilidad del firme. Dicho criterio serd de aplicacion para los
tramos que necesariamente deban contar con cuneta para proteger la
superficie del firme frente a la erosién de las aguas pluviales. En cuanto
la capa de rodadura, de manera excepcional y debidamente justificada,
se podrdan utilizar materiales asfdlticos como mezclas bituminosas o
tratamientos superficiales, segln proceda, en funcion de la importancia,
funcionalidad e intensidad de tréafico, debidamente justificada, que
deba soportar el camino.
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XCMO. AYU

Capitulo 4. Normas de Implantacion de Actuaciones en Suelo Ristico

Articulo 4.4.15. Construccidn de piscinas (N)

1. Podrdn construirse piscinas en suelo rustico con las siguientes
condiciones:

a) Deberéd estar vinculoda a las actuaciones ordinarias o
extraordinarias o a una actuacion de vivienda unifamiliar aislada no
vinculada.

b) La superficie de la misma deberd justificarse en funcion de las
necesidades de la actuacion a la que acompane.

Articulo 4.4.16. Depuracion de aguas residuales (N)

1. Las actuaciones de cualquier tipo implantadas en suelo rdstico que no
puedan conectar a las redes de saneamiento existentes, efectuardan la
depuracion de sus aguas residuales de manera autbnoma y deberdn
obtener la pertinente autorizacién de vertido de la autoridad
competente para ello.

2. Para estas actuaciones persiste la obligacién general de implantacion
de redes separativas.

Articulo 4.4.17. Helipuertos (N)

1. Laimplantaciéon de Helipuertos de superficie de uso publico o restringido
en suelo rustico tendrdn en cuenta las normas técnicas de disefio y
operacion de aerddromos de uso publico contenidas en el Anexo 14.
Aerddromos del Convenio sobre Aviaciéon Civil Internacional (OACI), asi
como los criterios de emplazamiento y disefio estructural contenidos en
la normativa y manuales aplicables.

2. El emplazamiento elegido debe estar dptimamente situado en cuanto a
facilidad de acceso al transporte de superficie y estacionamiento. Para
reducir a un minimo las molestias ocasionadas por el ruido se evitardn
emplazamientos cerca de edificios sensibles al ruido tales como
hospitales, colegios o cualquier equipamiento cultural, religioso o
institucional. Otros factores que deben considerarse al elegir el
emplazamiento es que esté libre de obstdculos como lineas de alta
tension y una topografia poco accidentada.

3. Las condiciones de implantacion anteriores serdn de aplicacion
también para el caso de helipistas de superficie, es decir, de helipuertos
que no tengan vinculadas instalaciones, hangares o pistas
complementarias, y se traten de plataformas destinadas solo al
aterrizaje o despegue de helicopteros.

Articulo 4.4.18. Estaciones de Transporte de Mercancias y Areas Logisticas(D)

1. Lo implantacion extraordinaria de Areas Logisticas y Estaciones de
Transporte de Mercancias (ETM) en suelo rustico tendré en cuenta las
necesidades de espacio necesarias destinadas a concentrar de
manera eficiente las salidas y llegadas a un drea territorial de los
vehiculos de transporte de mercancias, asi como a facilitar la
coordinacion intermodal, la circulacion y el tréfico en aquellas.

2. Su emplazamiento debe estar bien comunicado y proximo a
infraestructuras de redes viarias de movilidad territorial y metropolitana
de comunicacion con el exterior, asi como con la red viaria principal
urbana de distribucion interior en el municipio.

3. Constardn de una zona dotacional adecuada donde se prestardn
servicios a las empresas logisticas de ruptura, almacenamiento y
distribucién de mercancias, asi como zonas de estacionamiento de
vehiculos pesados. Adicionalmente, y en el caso de las Estaciones de
Transporte de Mercancias podrdn contar, segdn su tamano y escala
funcional, con otros servicios como restauracion, reparaciéon de
vehiculos, suministro de carburantes u otros complementarios
vinculados a la coordinacion intermodal y distribucion logistica interior.

CAPiTULO 5. COMPATIBILIDAD DE USOS EN CADA
ZONA DEL SUELO RUSTICO

Articulo 4.5.1. Ordenacion de las zonas del suelo ristico (N)

. Lo implantacion de usos en las distintas zonas del suelo rdstico se
recoge en el cuadro inserto al final de este titulo.

2. En el cuadro se contienen los usos permitidos, permitidos con
restricciones y prohibidos.

3. En los articulos siguientes se recogen los condicionantes de los usos
permitidos con restricciones por cada zona.

4. Los usos permitidos deben respetar en todo caso lo establecido en la
legislacion sectorial y no pueden entrafar riesgo de deterioro de los
recursos y terrenos forestales, el medio natural o los ecosistemas.

5. Se prohibe para todas las zonas las explotaciones agricolas en
invernadero o en abrigo alto, asi como los usos vinculados a las
energias renovables, tal y como se ha definido en el art. 41.3 aparado 4
b), salvo en la zona 4, y que se trate de la instalaciéon de una planta de
energia solar fotovoltaica.

6. Con cardcter general estardn prohibidas las vallas publicitarias en el
suelo rustico salvo que se dediquen a proporcionar informacion
institucional.

Articulo 4.5.2. Regulacion aplicable a parcelas afectadas por varias zonas (N)

1. En aquellos casos en los que una parcela se vea afectada por una o
mds zonas, la superficie minima de parcela a considerar para implantar
la actuacion serd la superficie total de la misma.

2. No obstante, para poder implantar la actuacion vinculada al uso o usos
permitidos, se pueden dar las siguientes situaciones:

a) Que el uso esté permitido en las diferentes zonas, la actuacion se
implantard, siempre que sea posible, en la zona de menor valor
ambiental.

b) Que el uso esté permitido en una zona y prohibido en la otra u otras.
La actuacion se ubicard en la zona donde el uso estd permitido y se
aplicardn las condiciones de implantacion a la superficie total de la
parcela.

Articulo 4.5.3. Condicionantes de usos permitidos con restricciones en la zona
1: Valor Ambiental Prioritario (ZR-VAP) (N)

1. La explotacion ganadera de ocio, ensefianza e investigacion.

2. Los usos vinculados a las infraestructuras del agua, de la energia y de
las telecomunicaciones, servicios técnicos y las infraestructuras de
movilidad, sélo se permiten cuando necesariamente deban discurrir o
localizarse en esta zona y se justifique esta necesidad.

3. Serdn necesarias las vias de servicio para la gestion y aprovechamiento
de los montes, especialmente las vias de saca de maderag, lefas y
biomasa, fundamental para permitir la sostenibilidad de los montes, a
través de los aprovechamientos de productos renovables y de las
infraestructuras de prevencion y defensa contra los incendios forestales.

4. Los usos dotacionales, solo se admiten cuando estén orientados hacia
actividades recreativas, educativas y culturales compatibles con la
conservacion de los mismos, sus recursos y ecosistemas. En concreto:

* Parques forestales: Constituidos por espacios forestales de
extension suficiente para permitir la realizacion de multiples
actividades en el medio natural, disponiendo de los equipamientos
e infraestructuras de apoyo necesarios para tal fin.

+ Adecuaciones recreativas: Destinadas a proporcionar servicios
bdasicos a los usuarios recreativos del monte, incluyendo, entre
otros, suministro de agua, servicios higiénicos, mesas y asientos,
estacionamiento de vehiculos y circuitos para ejercicio fisico.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

+ Zonas de acampada: En las que se autoriza con cardcter general, o
previos los requisitos que en cada caso se sefalen, la instalacion
de tiendas de campafa por breves periodos de tiempo y que
pueden dotarse de instalaciones minimas en cuanto a servicios
higiénicos, suministro de agua y otros similares.

* Aulos de la naturaleza: Destinadas a fines esencialmente
educativos y compuestas por las instalaciones precisas para
albergar los usos propuestos y los servicios anexos, incluido, en su
caso, la guarderia correspondiente.

» Senderos: Para canalizar las actividoades de marcha y
excursionismo, tanto a pie como en bicicleta o con caballerias,
incluyendo las sefales e indicaciones destinadas a facilitar su
utilizacion y las actuaciones de menor entidad destinadas o
mejorar su conservacion o seguridad.

» Las adecuaciones recreativas y las zonas de acampada deberdn
ubicarse fuera del dominio publico hidraulico y de su zona de
servidumbre y de las zonas inundables.

Articulo 4.5.4. Condicionantes de usos permitidos con restricciones en la Zona
2: Conservacion Medio Natural (ZR-CMN) (N)

1. De los usos Mineros, solo podrdn autorizarse los que cumplan la
legislacion sustantiva y ambiental de aplicacion.

2. Los usos vinculados a las infraestructuras del agua, de la energia y de
las telecomunicaciones, servicios técnicos y las infraestructuras de
movilidad, solo se permiten cuando necesariomente deban discurrir 0
localizarse en esta zona y se justifique esta necesidad.

3. Se permiten expresamente las vias de servicio para la gestion y
aprovechamiento de los montes, especialmente las vias de saca de
madera, lenas y biomasa, fundamental para permitir la sostenibilidad
de los montes, a través de los aprovechamientos de productos
renovables y de las infraestructuras de prevencion y defensa contra los
incendios forestales.

4. Los usos dotacionales, turisticos y terciarios sélo se admiten vinculados
al ocio de la poblacién en el medio rural, es decir, que deben tener
alguna vinculaciéon con el medio rural en el que se implantan o que las
dimensiones de suelo requeridas se hace necesaria y aconsejable su
implantacion en el medio rural.

Articulo 4.5.5. Condicionantes de usos permitidos con restricciones en la
Zona 3: Desarrollo Medio Rural (ZR-DMR) (N)

De los usos Mineros, solo podrdn autorizarse los que cumplan la legislacion
sustantiva y ambiental de aplicacion.

Articulo 4.5.6. Condicionantes de usos permitidos con restricciones en la Zona
4: Relacion del Medio Urbano y Natural (ZR-RUN) (N)

1.

Los usos vinculados a las energias renovables, solo se admiten las
relativas a las plantas de placas solares fotovoltaicas.

En el uso dotacional, se limitardn a lo estrictamente imprescindible y que
no pueda tener ubicacion alternativa, los usos vinculados a la gestion
de residuos, al tratamiento de aguas y a la energia que puedan resultar
nocivos, insalubres, molestos o peligrosos.

El uso Industrial, solo se admiten los usos productivos artesanales,
almacenamiento y logistico.

Articulo 4.5.7. Condicionantes de usos permitidos con restricciones en la Zona
5: Proteccion de Cauces (ZR-PCA) (N)

El uso agricola se permite fuera del Dominio Publico Hidraulico.

Los usos vinculados a las infraestructuras del agua, de la energia y de
las telecomunicaciones, servicios técnicos y las infraestructuras de
movilidad, solo se permiten cuando necesariamente deban discurrir o
localizarse en esta zona y se justifique esta necesidad.

En los rios afectados por la declaracion ZEC, Rio Real, Rio Verde, Rio
Guadaiza y Rio Guadalming, los puentes, viaductos y en general,
infraestructuras viarias de nueva construccion asi como tendidos
eléctricos de nueva implantacion se disefardn de tal manera que ni sus
estribos ni sus apoyos afecten a los cauces fluviales, dejando en sus
margenes una zona libre de cualquier estructura. Asimismo, deberd
limitarse a lo minimo el empleo de maquinaria pesada en las
inmediaciones de las ZEC, asi como la realizacion de pistas y el transito
de vehiculos, ademds de los cruces transversales a los cauces y los
drenajes.

El uso dotacional, solo se admiten los usos orientados hacia actividades
recreativas, educativas y deportivas compatibles con la conservacion
de los mismos, sus recursos y ecosistemas. En concreto, entre otros:

a) Parques fluviales: Constituidos por espacios de extension suficiente
para permitir la realizaciéon de mdltiples actividades en el medio
natural, disponiendo de los equipamientos e infraestructuras de
apoyo necesarios para tal fin.

b) Adecuaciones recreativas: Destinadas o proporcionar servicios
bdsicos a los usuarios recreativos del rio, incluyendo, entre otros,
suministro de agua, servicios higiénicos, mesas y asientos, circuitos

para ejercicio fisico.

c) Actividades deportivas  expresamente  autorizadas
Administraciéon competente en materia de aguas.

por la

Capitulo 5. Compatibilidad de Usos en cada Zona del Suelo Rustico

d) Senderos: Para canalizar las actividades de marcha y excursionismo,
tanto a pie como en bicicleta o con caballerias, incluyendo las
sefiales e indicaciones destinadas a facilitar su utilizacion y las
actuaciones de menor entidad destinadas a mejorar su
conservacion o seguridad.

En los rios afectados por la declaracion ZEC, se deberd evitar abrir
nuevas vias peatonales, ciclistas o similares que discurran en paralelo y
que faciliten la accesibilidad a zonas sensibles asi como la alteracion,
modificacidon o destruccidn de los hdbitats riparios naturales o
seminaturales existentes. No se permiten cambios de uso que supongan
un incremento de la utilizacidn de los recursos naturales presentes en
las ZEC deberdn garantizar la conservacion de los hdbitats y especies
presentes en los espacios.

Articulo 4.5.8. Condicionantes de usos permitidos con restricciones en la Zona
6: Proteccion de Costas (ZR-PCO) (N)

1.

Los usos vinculados a las infraestructuras del aguag, de la energia y de
las telecomunicaciones y servicios técnicos, solo se permiten la
realizacion de actuaciones de defensa, regeneracion, recuperacion,
mejora y conservacion del dominio pUblico asi como las relativas a la
reparacion de colectores existentes, asi como su construccion cuando
se integren en paseos maritimos.

Los usos vinculados a las infraestructuras de movilidad, solo se admiten
los relativos a la senda litoral y paseos maritimos, y todas aquellas
actuaciones necesarias para facilitar la accesibilidad a las personas
con movilidad reducida.

En el uso Dotacional, las instalaciones serdn de libre acceso publico,
salvo que por razones debidamente justificadas, se autoricen otras
modalidades de uso. Las actuaciones permitidas son:

a) Edificaciones de servicio de playa (aseos, duchas..), siempre que no
se perjudique la integridad del dominio publico maritimo-terrestre ni
SuU uso y no puedan estar fuera de dicho limite.

b

~—

Instalaciones destinadas o actividades deportivas de cardcter
nautico federado.

c) Usos necesarios para el desarrollo de la actividad portuaria.

En relaciéon al uso Terciario, solo se admiten:

(®]
~

Las Instalaciones destinadas a establecimientos expendedores de
comidas y bebidas.

b) Los usos comerciales y de restauracion en la zona de servicio
portuario.

Del uso turistico solo se admiten los relativos a eventos de interés
general con repercusion turistica, bien sea porque estén declarados
como de interés turistico internacional, nacional, regional o local, por el
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érgano competente o bien porque sean eventos deportivos o culturales
que aun celebrdndose de forma esporddica tengan repercusion
nacional o internacional.

6. Los terrenos incluidos en esta zona pero que no estén afectados por la
zona de servidumbre de proteccion del DPMT podrdn implantarse los
usos turisticos, comercial y dotacional sin restricciones, siempre que los
mMismos no produzcan efectos negativos sobre el DPMT, cuestion que ha
de justificarse expresamente en el proyecto que pretenda la actuacion.

Articulo 4.5.9. Regulacion de usos de la Zona 7: Infraestructuras de
comunicaciones (ZR-1FR) (N)

Los usos permitidos serdn los resultantes de la aplicacion de la legislacion
sectorial y, por tanto, se podrdn autorizar otros usos diferentes del propio de
la via cuando presten un servicio publico de interés general, los que
establezca una disposicion legal o cuando se justifique debidamente que
no existe otra alternativa técnica o econdmicamente viable de
implantacion, siempre de conformidad a lo dispuesto en la legislacion
aplicable en relacion con los usos permitidos en sus zonas de proteccion.
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EXCMO

Capitulo 6. Asentamientos en Suelo Rstico

CAPITULO 6. ASENTAMIENTOS EN SUELO RUSTICO

Articulo 4.6.1. Identificacion de las agrupaciones irregulares (N)

Se identifican las siguientes agrupaciones de edificaciones que, por poseer
caracteristicas suficientes como para inducir a la formacion de nuevos
asentamientos segun la legislacion urbanistica, tienen la consideracion de
asentamientos irregulares:

Asentamiento 1, “El Potril” al norte de la margen derecha del rio Guadaiza.

Asentamiento 2, dentro del drea delimitada al oeste por la carretera A-7, al
norte por la carretera de Istan, al este con el URP-NG-10 y al sur con el PA-
NG-1.

Asentamiento 3 al noroeste de la estacion de tratamiento de aguas junto al
lugar conocido como “Cerro Espartal”, al norte del tramo soterrado de la A-
7 conocido como los “tuneles de Banus”.

Asentamiento 4, al norte del poligono industrial “La Ermita” en se intercalan
usos de viviendas con talleres y almacenes de materiales.

Asentamiento 5 al norte de la zona conocida como “Bello Horizonte” junto a
la autopista AP-7.

Asentamiento 6, 7 y 8 al este del nUcleo de “Los Molineros”.

Asentamientos 9,10 y 11 ubicados al norte de la urbanizacion de Las Chapas
cercana al término municipal de Mijas por encima de la autopista AP-7.

Articulo 4.6.2. Directrices de actuacion sobre las agrupaciones irregulares (D)

1. Los asentamientos denominados 1y 2 deberdn integrarse en la malla
urbana mediante la delimitaciébn de una Actuacién de Nueva
Urbanizacion.

2. Los asentamientos denominados 6, 7 y 8 pueden ser objeto de una
actuacién de transformacion urbanistica desvinculado de la malla
urbana en aplicacion del art. 417 RLISTA.

3. El resto de asentamientos se mantendrdn en el suelo rlstico si bien,
podrdn redactarse Planes Especiales de Adecuacidn Ambiental y
Territorial abocado a dotar de mayor habitabilidad y servicios a dichas
agrupaciones.

CAPIiTULO 7. SISTEMAS GENERALES EN SUELO
RUSTICO

Articulo 4.7.1. Objeto, naturaleza y destino (N)

1. Objetivos. Reservas y optimizar la funcién concreta que se le asigne a
cada uno de los sistemas generales que discurren por suelo rdstico.

2. Naturaleza 'y destino. Tienen diversa naturaleza vy destino,
especificdndose bien en el presente Plan General bien en el plan
especial que se redacte al efecto de establecer su ordenacion
detallada.

Articulo 4.7.2. Sistemas Generales Existentes en suelo ristico (N)

1. El PGOM identifica los Sistemas Generales existentes y ya obtenidos en
suelo rastico.

2. Estos sistemas generales mantendrdn el uso actual con las mismas
condiciones de edificacion con las que se implantaron. La modificacion
de la ordenacidn detallada requerirdn la  aprobacion  del
correspondiente Plan Especial o, en su caso, del Proyecto de Obras
PUblicas de Urbanizacion.

3. Se debe tener en cuenta lo dispuesto en el art. 825. en cuanto a los
sistemas generales calificados por el presente PGOM en el suelo rdstico
afectos por la zona de flujo preferente.

4. Los sistemas generales existentes son:
a) Sistemas generales de areas libres:

+ Paseo maritimo (SG-AL-4)
+ Parque de Puerto Rico (SG-AL-38)
« Parque Dunas de Artola (SG-AL-26)
+ Parque Arroyo Guadalpin (SG-AL-39)
« Parque del Arroyo Sequillo (SG-AL-46)
« Parque del Arroyo Segundo (SG-Al-49)
« Parque Arroyo Calesa (SG-AL-50)
+ Parque Arroyo Paloma (SG-AL-51)
« Parque Arroyo del Tejar (SG-AL-52)

b) Sistemas Generales de Equipamientos

c)

&

Estadio Municipal San Pedro Alcantara (SG-EQ-2)
Auditorio la Cantera (SG-EC-22)
Area polifuncional San Pedro Alcantara (SG-EC-53)

LES. Vega del Mar (SG-EC-56)

Sistemas Generales de Movilidad

VIARIOS MOTORIZADOS. Carreteras

SGC-01 (Varios tramos de la Autopista AP-7)
SGC-02 (Varios tramos de la Autovia A-7)
SGC-03 (un tramo de la Carretera de Ojén A-355)

SGC-04 (un tramo de la Carretera de Istan A-7176)

VIARIOS MOTORIZADOS. Viario Urbano

SGV-11 (un tramo)

SGV-13 (un tramo)

SGV-21 (varios tramos)

SGV-28 (un tramo)

SGV-33 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes I
SGV-47 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes i)
SGV-48 (tromo, v. Plano O.02. Esquema Elementos Estructurantes II)
SGV-51 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)

SGV-54 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)
SGV-70 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)
SGV-76 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)}
SGV-77 (tramos, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes II)
SGV-79 (Carretera local de acceso a Los Molineros)

SGV-82 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes I
SGV-85 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)}
SGV-86 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)
SGV-90 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes 1)}
SGV-93 (tromo, v. Plano O.02. Esquema Elementos Estructurantes II)
SGV-95 (tromo, v. Plano O.02. Esquema Elementos Estructurantes II)

SGV-101 (tramo, v. Plano 0.02. Esquema Elementos Estructurantes I
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

+ SGV-106 (viario urbano de acceso Helipuerto Municipal de
Marbella)

APARCAMIENTOS:
+ SG-Ap-25 (Aparcamiento general Dunas de Artola)
RED CICLISTA (Senda Litoral)

Plano 0O.02.

« Senda Litoral (tramos, V.

Estructurantes Il)

Esquema Elementos

HELIPUERTOS

+ SGM-26 Helipuerto Municipal de Marbella
PUERTOS

* SGM- 29 Puerto José Banus

+ SGM- 30 Puerto Deportivo de Marbella

* SGM- 31 Puerto Pesquero La Bajadilla

* SGM- 32 Puerto de Cabopino

Sistemas Generales y Elementos Estructurantes de infraestructuras
de servicios

« ETAP Rio Verde (SG-I1S.Ab-1)

« Captacion del embalse de La Concepcién (SG-1S.Ab-9)
« Pozos de Rio Verde (Marbella) (SG-1S.Ab-15)

« Manantial de Puerto Rico (SG-IS.Ab-23)

« Toma n° 2'. Las Medranas (SG-1S.Ab-25)

« Toma n° 1. Guadaiza (SG-1S.Ab-27)

« Toma n° 0. El Angel (SG-1S.Ab-29)

« Ramal este. Derivacion n 1. Ctra. Istan (SG-1S.Ab-30)
« Ramal este. Derivacion ne 6. El Rosario (SG-1S.Ab-39)
+ Deposito - EBAP Los Manchones (SG-1S.Ab-76)

+ Deposito Colinas de Nagueles (SG-IS.Ab-77)

+ Depésito Trapiche (SG-1S.Ab-88)

+ Deposito El Visillo (SG-1S.Ab-90)

« Deposito Las Albarizas (SG-1S.Ab-91)

+ Deposito Santa Clara (SG-1S.Ab-102)

+ Depobsito Bosquemar (SG-IS.Ab-103)

« Deposito Elviria Sur IIl (SG-IS.Ab-108)

+ Deposito La Reserva de Marbella (SG-IS.Ab-112)

« EBAR Las Petunias (SG-15.5an-2)

« Elevacion Ancon (SG-1S.San-4)

« Elevacion Sta. Petronila (SG-1S.San-5)

+ Elevacion Don Pepe (SG-1S.San-6)

« Elevacion Arroyo Segundo (SG-1S.San-9)

« Elevacién Los Monteros (SG-1S.5an-10)

« Elevacién Los Monteros: Cdmara de rotura (SG-1S.San-11)
« Elevacion Pinomar (SG-1S.5an-12)

* EBAR La Vibora (SG-IS.San-13)

+ Elevacion Cabopino (SG-1S.San-14)

+ Deposito regulador (SG-IS.Reg-1)

« Subestacién Costasol (EE-IS.Ele-5)

« Toma ramal San Pedro (EE-1S.Gas-1)

« Complejo medioambiental Marbella (SG-IS.GR-1)
+ Centro Ambiental Marbella (SG-IS.GR-2)

« Vertedero Los Picos (clausurado) (SG-1S.GR-3)

« Vertedero La Mina (clausurado) (SG-IS.GR-4)

Articulo 4.7.3. Condiciones particulares (D)

1.

Cualquier actuacién dentro de los sistemas generales emplazados en el
monte publico deberd ser compatible con las funciones del monte y
contar con informe favorable de la Administracion competente en
materia de montes pUblicos. La extension del sistema general Auditorio
la Cantera (SG-EC-22) se corresponde con la autorizacion de ocupacion
de monte publico vigente. En caso que la autorizacion sufra alteracion,
el sistema general se agjustard en todo momento a la misma, sin
necesidad de que dicha alteracidon suponga la modificacion del
presente Plan General.

Los sistemas generales que afectan al monte Sierra Blanca, bien por su
colindancia bien por ser un enclave en el mismo, deben estar dotados
por un Plan de Autoproteccidn por incendios forestales.

Los viarios motorizados existentes de competencia supralocal se regirdn
por su normativa propia estatal o autondmica especifica en materia de
trazados y régimen de proteccion. Los que sean de competencia

Capitulo 7. Sistemas Generales en Suelo Rustico

municipal que actualmente discurran por suelo rdstico mantendrdn el
uso actual independientemente de la categoria y zona del suelo radstico
por el que discurran y les serd de aplicacion la normativa municipal en
materia de trazado (en planta y alzado) y secciones tipo minimas,
independientemente discurran los tramos por suelo urbano o rastico, a
excepcion de la disposicion obligatoria de acerados fuera de la trama
urbana y en entornos periurbanos.

El SGM-26 Helipuerto Municipal de Marbella podrd destinarse a cualquier
uso pormenorizado de los de Equipamiento comunitario, con las
condiciones que para éstos se determinan en el Titulo VI de las
presentes normas.

CAPITULO 8. RECURSOS Y AREAS DE INTERES
PAISAJiSTICA

Articulo 4.8.1. Recursos y dreas de interés paisajistico (D)

El presente Plan considera como recursos y dreas de intereses paisajisticos
en el suelo rastico los siguientes:

1.

7.
8.
9.

2
3
4.
5
6

Picos de Sierra Blanca y sus laderas
Red de senderos y atalayas
Loma de Puerto Liano / Las Cabrillas

Rios y riberas

. Senda Litoral (en suelo rustico)

. El Corredor Litoral y los entornos dunares costeros con sus masas

arboladas.
Pantano de la Concepcion
Torre del cable

Muelle del Marbella Club

10. Georrecurso Conglomerados de Marbella

Articulo 4.8.2. Actuaciones necesarias para la

recuperacion de dreas

degradadas (D)

1.

Se prevén las siguientes actuaciones para la recuperacion de dreas
degradadas:
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a) Serd necesario proceder al revestimiento de cubiertas vegetales de
soporte textil tipo jardin vertical en los taludes de explanaciones
cuando su pendiente lo requieran.

b) Implementacién de barreras vegetales arboladas en los perimetros
de los grandes enlaces viarios.

c) Cuando se lleven a cabo actuaciones urbanisticas se precisaré la
incorporacion al sistema de dreas libres de los entornos de cauces
fluviales y su acondicionamiento con la menor intervencion posible.

d) Recuperacion del georrecurso Conglomerados de Marbella
mediante el desvio de la carretera autondmica A-7176 que une las
localidades de Marbella e Istdn en el tramo que atraviesa el recurso.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 5. BIENES Y ESPACIOS
PROTEGIDOS

CAPIiTULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 5.1.1. Identificacion y Delimitacion de los Bienes y Espacios
Protegidos (N)

1. El presente Plan General identifica y delimita:

a) Los bienes y espacios que deban contar con una singular proteccion
por su valor histérico, cultural, urbanistico o arquitecténico

b) Los bienes y espacios en suelo rastico que, no siendo de singular
proteccion, deban ser protegidos por su valor historico, cultural,
urbanistico o arquitectonico.

2. El POU deberd identificar y delimitar, los bienes y espacios en suelo
urbano que, no siendo de singular proteccién, deban ser protegidos por
su valor histérico, cultural, urbanistico o arquitectonico.

Articulo 5.1.2. Bienes de Singular Proteccion (N)

1. Conforme a lo establecido en la vigente legislacion reguladora del
Patrimonio Histérico de Andalucia, se consideran como bienes vy
espacios que deben contar con una singular proteccidn los inscritos
como Bien de Interés Cultural (BIC) en el Catdlogo General del
Patrimonio.

2. Dentro de los Bienes de Interés Cultural se incluyen:

a) Monumentos  histérico-artisticos declarados por la  legislacion
anterior a la entrada en vigor de la Ley 16/1985, de 25 de junio del
Patrimonio Histérico Espafol y los bienes afectados por el Decreto de
22 de abril de 1949 sobre proteccion de los castillos espanoles.

b) Bienes de Interés Cultural declarados en base a la Ley 16/1985, de 25
de junio, del Patrimonio Historico Espafiol.

Articulo 5.1.3. Otros bienes y espacios protegidos en suelo ristico (N)
Entre los bienes y espacios que, no siendo de proteccion singular, deben
contar con singular proteccion en el suelo rdstico se distinguen:

a) Zonas de servidumbre arqueolégica

b) Yacimientos arqueolégicos

c) Otros elementos protegidos

Articulo 5.1.4. Tipos de obras e intervenciones (N)

. Las obras e intervenciones permitidas en los Bienes de Singular
Proteccion serdn las establecidas en su legislacion reguladorg,
detalladas en las correspondientes Fichas del Catdlogo.

2. Las obras e intervenciones permitidas en los otros Bienes protegidos,
que no tengan proteccion singular, serdn la establecida en las
correspondientes Fichas del Catdlogo

3. Enlos inmuebles catalogados y protegidos las disposiciones emanadas
de la Consejeria de Cultura sobre la base de sus titulos competenciales,
prevalecerdn, en caso de incompatibilidad, sobre las determinaciones
del presente Plan General.

CAPITULO 2. CATALOGO DE BIENES Y ESPACIOS
PROTEGIDOS

Articulo 5.2.1. Objeto (N)

1. Se incluye como Anexo 4, el Catdlogo de bienes y espacios protegidos
por el PGOM.

2. El objeto del Catdlogo es complementar las determinaciones del Plan
General relativas a la conservacion, proteccion, puesta en valor y mejora
de los bienes y espacios protegidos identificados en este instrumento.

3. Serdn de aplicacion a los bienes y espacios protegidos por el PGOM e
incluidos en el Catdlogo, las determinaciones contenidas en las
presentes Normas asi como las determinaciones recogidas en las
Fichas del Catalogo (Anexo 4).

Articulo 5.2.2. Deberes de los propietarios de bienes y espacios incluidos en el
Catalogo (N)

1. Lo conservacion, consolidaciéon y mejora de los bienes y espacios
protegidos por el Plan General e incluidos en el Catdlogo se atendrd a lo
dispuesto en la legislacion del Patrimonio Histérico Espanol y en la del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

2. Los propietarios de bienes y espacios incluidos en el Catdlogo tienen el
deber de conservarlos, mantenerlos y custodiarlos de manera que se
garantice la salvaguarda de sus valores.

En concreto, tienen la obligacion de realizar las obras de conservacion y
adaptacion necesarias para adecuarlos a las condiciones estéticas,
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Capitulo 2. Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos

ambientales, de seguridad, salubridad y ornatos publicos exigidos en el YAC 1 Cueva de la Palomina Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 2) 17
planeamiento. YAG2 Necropolis de Nagieles. Zonificacion Arqueolégica (TIPO 2) 18
3. Las obras que se deriven de estos deberes se ejecutardn a costa de los YAG3 Cueva de Nagiieles Zonificacion Arqueolégica (TIPO 2) 19
propietarios si estuviesen contenidas en el limite del deber normal de YAG4 Atalayas de Nagiieles Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 3) 20
conservacion. El umbral que supere ese deber normal de conservacion Cerro del Trapiche- Llano de Camojén. L .
. . L YAGS . ) Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 3) 21
se ejecutardn con cargo a fondos publicos cuando lo rebasaren vy Ermita de los Monjes
redunden en la obtencidén de mejoras de interés general. YAG6 Abrigos de Puerto Rico Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 2) 2
YAGT Minas del Pefioncillo Zonificacion Arqueologica (TIPO 3) 23
Articulo 5.2.3. Listado de elementos incluidos en el Catalogo de bienes y YAC8 | Carro del Almendro - Loma del Espartal | Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 2) 2%
espacios protegidos del PGOM de Marbella (N) YAG9 Tamulo de los Monteros Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 3) 25
YAG10 Solana de los Monteros Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 3) 26
Forman parteh de.l Catdlogo de bienes y espacios protegidos el PGOM de YAG11 Yacimiento fenicio del Arroyo de las Cafias | Zonificacion Arqueolégica (TIPO 3) 21
Marbellg, los siguientes elementos: . —
YAC 12 Artola Alta - Coto Correa Zonificacion Arqueologica (TIPO 2) 28
coD. : ‘ N.2 FICHA . . e o
PGOM DENOMINACION TIPO DE PROTECCION CATALOGO YAC 13 Molino y Cada del Arroyo Guadalpin Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 3)
Zonificacién Arqueolsgica (TIPO 1 Z5A-1 Espacio subacuatico Puerto Baniis Zonificacion Arqueologica (TIPO 2) 29
BIC1 Torre del Duque BIC 1 Eepacio subacutico Desembocadura del
75A-2 lspauo su alcua Ico Desembocadura de Zonificacion Arqueologica (TIPO 2) 30
P . Rio Guadalmina
, Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 1)
BIG2 Torre Ancon BIC 2 Espacio subacustico El Placer de |
75A-3 spacio subacuatico £ Flacer de las Zonificacion Arqueolégica (TIPO 2) 31
e " Bovedas
BIC3 Torre Lance de las Cafias Zonificacién Arqueolégica (TIPO 1) 3
BIC OEP-1 Ferreria de la Concepcién INTEGRAL 32
BIC4 Fuerte de San Luis chniﬁcacion Arqueolégica (TIPO 1) 4 OEP-2 Acueducto del Pantano Roto GRADO | 33
BICS | Torre del Rio Real gfc”‘ﬁcadé" Arqueologica (TIPO 1 5 O3 | Casa Labor Puerto Rico bajo GRADO | 34
BIC6 Torre Ladrones! Efglﬁcaaon Arqueolégica (TIPO 1) 6 OEP-4 Mina de Buena Vista GRADO Il 35
ificacit 5ai OEP-5 Molino de rio Real GRADO Il
BIG7 Basilica Paleocristiana de Vega del Mar ETglﬁcacmn Arqueoldgica (TIPO 1) li
) Zonificacion Arqueolégica (TIPO 1) , . ..
BIGE | Castillo Alcazaba BIC 8 Articulo 5.2.4. Clases de Elementos objeto de Catalogacién (N)
BICO Torre de las Béved Zonificacion Arqueoldgica (TIPO 1) 9 ] ] ) ]
’ orre de fas Bovedas BIC El Catdlogo de bienes y espacios protegidos del PGOM de Marbella incluye
ificacit bai los siguientes tipos de elementos:
BIG10 Cueva de Pecho Redondo g?glﬁcaoon Argueoldgica (TIPO 1) 10 9 P
1. Nivel BIC, que incluye los Bienes de Interés Cultural.
BICI Cerro Colorao Zonificacién Arqueolégica (TIPO 1) 16
BIC 2. Yacimientos arqueoldgicos que se dividen a su vez en:
BICI3 Castillo de Alicate chniﬁcacion Arqueoldgica (TIPO 1) 1 a) Tipo'l
P - b) Tipo 2
BIC14 Cerro Torrén nglﬁcaaon Arqueolégica (TIPO 1) 0 '
c) Tipo 3
BICI5 Termas Romanas de las Boveda Efglﬁcaaon Arqueoldgica (TIPO 1) 13 3. Otros elementos catalogados que incluye a su vez
BIGI6 | Villa Romana de Rio Verde. Ej’c”iﬁcad"’” Arqueolégica (TIFO 1) 1 4. Integral
5. Grado |
. . BIC.
BIC17 Hospital Bazan INTEGRAL 15 6. Grado Il
7. Grado lll

Articulo 5.2.5. Nivel BIC (BIC) (N)

Se incluyen en esta categoria los 18 bienes declarados Bienes de Interés
Cultural.

En los bienes catalogados con el Nivel BIC del Catdlogo se permiten, de
forma general, las obras de conservacidon y mantenimiento,
consolidacion  del patrimonio  edificado, incluso las  obras
imprescindibles de restauracion dirigidas exclusivamente al refuerzo de
los elementos estructurales del inmueble.

Estas obras podrdn extenderse a otros elementos, incluyendo incluso
pequenas reformas menores, dirigidas a mejorar la legibilidad y puesta
en valor de las instalaciones del inmueble siempre que asi se prevea en
su ficha respectiva del Catdlogo y cuente con autorizacion expresa de la
Administracion autondmica competente. En defecto de prevision en la
ficha del Catdlogo podran admitirse las citadas obras previa redaccion
de un Plan Especial, debiendo contar con el informe favorable de la
Consejeria de Cultura.

Sin perjuicio de lo anterior cualquier intervencion en estos bienes exigird
la elaboracién de un proyecto de conservacion con arreglo a lo previsto
en la legislacion de Patrimonio Histérico de Andalucia. De conformidad
con estg, los proyectos de conservacion responderdn a criterios
multidisciplinares y se ajustardn al contenido que reglamentariamente
se hubiera determinado, incluyendo, como minimo, el estudio del bien y
sus valores culturales, la diagnosis de su estado, la descripcidon de la
metodologia a utilizar, la propuesta de actuacion desde el punto de
vista tedrico, técnico y econdmico y la incidencia sobre los valores
protegidos, asi como un programa de mantenimiento.

Asi mismo, cualquier intervencidn en esta clase de bienes deberd contar
con autorizacion de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura
de la Junta de Andalucia y ajustarse a las instrucciones particulares
aprobadas por ésta.

Articulo 5.2.6. Zonificacion Arqueoldgica de Tipo 1 (TIPO 1) (N)

Incluye los yacimientos arqueoldgicos catalogados con proteccion
integral que comprende:

a) Los Conjuntos Arqueoldégicos y  yacimientos —arqueologicos
declarados como Bien de Interés Cultural (BIC)

b) Los yacimientos en proceso de incoacion de expediente.

c) los yacimientos sin declaracion legal expresa aunque i
recomendada como zona o yacimiento arqueoldgico.

Cualquier intervencién en estas zonas deberd contar con la preceptiva
autorizacion de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Articulo 5.2.7. Zonificacion Arqueoldgica de Tipo 2 (TIPO 2) (N)

1.

Incluye los yacimientos arqueoldgicos en superficie o cuya situacion
permita suponer la existencia de restos arqueoldgicos.

Con cardcter previo a cualquier intervencidon en la zona de
catalogacion, es preceptivo un informe arqueoldgico negativo,
debiendo realizarse un sondeo arqueologico previo en aplicacion de la
normativa sectorial vigente.

En caso de que los sondeos arrojen resultados positivos, el proyecto
objeto de licencia deberd contemplar la debida proteccion de las
estructuras descubiertas.

Articulo 5.2.8. Zonificacion Arqueoldgica de Tipo 3 (TIPO 3) (N)

1.

Incluye aquellas zonas donde, aln sin confirmar un yacimiento, algln
vestigio no definitorio externo o superficial, la proximidad a un
yacimiento arqueoldgico o cualquier cita bibliogrdafica pudiese indicar la
existencia de restos arqueolégicos de interés que haga procedente
adoptar medidas precautorias o cautelares.

En esta zona se efectuard una labor de vigilancia arqueoldgica previa o
simulténea a todo movimiento de tierras, debiendo toda actividad estar
supervisada por técnico arqueolégico.

Si durante las labores de vigilancia el técnico arqueoldgico responsable
de los trabajos observara estructuras arqueoldgicas, depdsitos
arqueologicos o los suficientes indicios de cultura material susceptible
de interés para su estudio cientifico, la parcela pasard
automdticamente a formar parte de zona de sondeos, siéndole de
aplicacion la normativa correspondiente.

Articulo 5.2.9. Nivel integral de proteccion (INTEGRAL) (N)

1.

Este nivel comprende los inmuebles incoados o declarados Bien de
Interés Cultural, los Inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio
Historico Andaluz y los propuestos en este Plan.

En los elementos con nivel de proteccion integral sélo se permitirdn las
obras de restauracion, mantenimiento y conservacion. En las fichas del
Catdlogo se sefialan las obras necesarias o permitidas en cada edificio,
también podrdn definirse las obras que no afecten a su estructurag, pero
que sean necesarias para el adecuado uso del edificio.

Quedan prohibidas las obras de demolicion total o parcial que pudieran
afectar a la integridad y comprension del bien, asi como las reformas
que pudieran alterar su naturaleza fisica, especialmente su lectura
espacial y ornamental.

Articulo 5.2.10. Nivel de proteccion Grado | (GRADO I) (N)

1.

Se incluyen los bienes inmuebles que por su composicion, tipologia y por
ser reflejo de un testimonio de vida deban conservarse aquellos
elementos que mejor los definen aplicdndoles los tratamientos
especificos que garanticen su proteccidn y conservacion

En los inmuebles catalogados con el Nivel de proteccion Grado |, se
permitirdn obras de consolidacion, restauracion, y aquellas que
garanticen la conservacion del inmueble. Asimismo, se incluyen las
obras de reforma interior con cardcter parcial, que no afecten a la
lectura espacial, ni que vulnere la tipologia del edificio. Serdn de
conservacion obligatoria la fachada y primera crujia, asi como la
existencia de patios y escaleras. Las obras de cerrajeria y metalisteria
que constituyan parte esencial e indisoluble en la lectura final del
mueble deberdn ser conservadas, asi como la presencia de pinturas
murales o estucos en techos y paredes.

En los inmuebles con cien afos 0 md&s de construccion en el caso de
estar afectada su estructura se realizard una lectura de paramentos
antes de proceder a su intervencion. No se permitirdn alteraciones de
volumen, ni segregaciones de parcelas con la finalidad de no alterar la
legibilidad tipoldgica, ni el aumento de alturg, de cara a no uniformar el
paisaje urbano, y sobre todo teniendo en cuenta la relevancia del
patrimonio arquitectonico de Marbella.

En el caso de producirse demoliciones, sustituciones intencionadas o
acciones que puedan conducir al inmueble a un estado de ruing, y sin
perjuicio de las medidas sancionadoras previstas en materia de
urbanismo, el o los propietarios deberdn realizar las obras de
restauracion o reconstruccion que subsanen el mal ocasionado al
inmueble.

Se prohiben los rétulos, conducciones aparentes, como cables, antenas
de telefonia, carteles o vallas publicitarias que pudieran distorsionar o
menoscabar la percepcion e imagen del inmueble. A partir del tercer
afo de aprobacion de esta Plan estas actuaciones deberdn someterse
a la presente normativa.

Articulo 5.2.11. Nivel de proteccion Grado 11 (GRADO II) (N)

1.

Integran este nivel de proteccion aquellos inmuebles que, algunos de
sus elementos, como los huecos de fachada, portada, rejeria, pinturg,
entre otros elementos, deban ser protegidos y conservados.

En los inmuebles catalogados con el Nivel de proteccion Grado Il se
permiten, de forma general, las obras de conservaciéon y mantenimiento,
consolidacion, acondicionamiento, restauracion y reforma menor. Se
posibilitard la reforma parcial si asi se permite en su ficha respectiva de
catdlogo.

Capitulo 2. Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos

3. Se prohiben las obras de demolicion y obras de nueva edificacion

(reconstruccién, sustitucion y ampliacion) que afecten a los valores del
edificio. No obstante, podrdn demolerse los cuerpos de obra anadidos
que desvirtUen la unidad arquitectonica original.

Articulo 5.2.12. Revision y modificacion del Catalogo (N)

1.

El Catdlogo serd susceptible de ser modificado por inclusiones o
exclusiones de acuerdo a lo dispuesto en la legislacion vigente
siguiendo el procedimiento legalmente establecido con la
correspondiente emision de informes necesarios durante su tramitacion
por la delegacion competente en materia de proteccion del patrimonio.

Cuando las estructuras o restos arqueologicos exhumados en las Zonas
Argueoldgicas Tipo 2 o Tipo 3 presenten un alto interés por su valor
monumental, cientifico, diddctico, expositivo o por poseer un cardcter de
elemento Unico, se deberd modificard el Catdlogo incluyendo el
yacimiento en la Zonificacion Arqueoldgica Tipo 1.

Toda modificacion que afecte al contenido del Catdlogo deberd ser
informado por la Consejeria competente en materia de patrimonio
histoérico.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 6. ELEMENTOS
ESTRUCTURANTES

CAPIiTULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 6.1.1. Esquema de elementos estructurantes (N)

1.

El esquema de elementos estructurantes lo componen los sistemas
generales definidos como aquellas dotaciones pulblicas de cardcter
general que dan servicio a la generalidad de la poblacién, asi como las
redes generales de infraestructuras de servicios. Se distinguen:

a) Sistema General de Areas Libres.
b) Sistema General de Equipamiento Comunitario
c) Sistema General de Movilidad.

d) Redes generales de Infraestructuras y Servicios Técnicos.

El esquema de elementos estructurantes viene grafiado en los planos
0.21,0.22.y 0.2.3 del presente PGOM.

El PGOM identifica y delimita los sistemas generales existentes y las
redes generales de infraestructuras de servicios. La delimitacion de un
sistema general existente implica un régimen concreto de uso y
edificaciéon, asi como la afeccidon al uso publico de la parcela. En el
supuesto de las redes de infraestructuras de servicios dependerd de la
titularidad del suelo y el servicio que preste.

Se identifican, con cardcter no vinculante en cuanto a su localizaciéon
concreta pero si en cuanto a su finalidad, los sistemas generales e
infraestructuras de servicios necesarios para satisfacer las nuevas
demandas de la poblacion, incluyendo, en su caso, la propuesta de
ampliaciéon de algunos de los ya existentes.

La ordenacién urbanistica detallada de los elementos estructurantes en
el suelo urbano se realizard en el Plan de Ordenacién Urbanag,
instrumento que contenga la ordenacion detallada de una actuacion
de transformacioén urbanistica, o en su caso, Plan Especial.

La ordenacion detallada de los elementos estructurantes incluidos en
actuaciones de nueva urbanizacion se realizard en el instrumento de
ordenacion que contenga la ordenacion detallada, esto es, el Plan
Parcial.

La ordenacion detalloda de los elementos estructurantes que se
incluyan en el suelo radstico que requieran desarrollo urbanistico se
realizard a través de un Plan Especial.

Articulo 6.1.2. Esquema de elementos estructurantes. Directrices (D)

1.

La localizacion, delimitacion y ordenacion detallada en suelo urbano de
los terrenos precisos para los nuevos elementos estructurantes o para la
ampliacion de los existentes identificados en el presente Plan General, se
podrd efectuar, justificadamente y en funcidn de las necesidades
concretas y temporales municipales, bien en el Plan Especial redactado
al efecto o bien en los correspondientes instrumentos de ordenacion
detallada (POU, PRIy EO).

Corresponde al Plan Parcial (PP) que establezca la ordenacion detallada
de las ATU-NU, la previsidon conforme a las directrices que, al efecto, se
establecen en el presente Plan General, la delimitacion de los elementos
estructurantes que se precisen en dichas actuaciones.

También se podrdn efectuar en Planes Sectoriales (de infraestructuras,
de eficiencia energética, etc.) siempre y cuando no se requiera
desarrollo urbanistico, que en caso de precisar, tendrdn que ir
acompanados de un Plan Especial.

Articulo 6.1.3. Régimen de los sistemas generales (N y D)

1.

Los sistemas generales se regulan por las disposiciones especificas
establecidas en la legislacion sectorial de aplicacién, asi como por la
regulacién que sobre las condiciones de uso, edificacion o urbanizacion
se contienen en este PGOM o las que se establezcan, en su caso, en los
instrumentos de ordenacion detallada. (N)

Los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada de los
sistemas generales podrdn destinar el subsuelo a usos lucrativos
privados siempre que se acredite un mejor funcionamiento en términos
sociales y econdmicos de las dotaciones puUblicas del municipio y se
garantice la proteccion del bien de dominio publico en su integridad, asi
como la correcta funcionalidad y mantenimiento del uso o servicio
publico implantado en la superficie. (D)

A estos efectos, podrdn acudirse a férmulas de colaboracion publico-
privadas como el complejo inmobiliario urbanistico. La edificabilidad del
subsuelo computard en ese caso a efectos de determinar el
aprovechamiento urbanistico. (D)

El instrumento que contenga la ordenaciéon detallada podrd destinar el
suelo y subsuelo a distintos usos pormenorizados dentro del uso global
dotacional. (D)
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

Capitulo 2. Sistema General de Areas Libres

CAPIiTULO 2. SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES

Articulo 6.2.1. Definicion (N)

Forman parte del sistema general de Areas Libres, los espacios libres y
las zonas verdes.

Los espacios libres son espacios publicos de encuentro e interrelacion,
ajardinados-urbanizados donde suelen tener prioridad los elementos
ornamentales y las zonas de estancia y transito para las personas frente
al espacio arbolado.

Las zonas verdes integradas por los terrenos libres de edificacion y
dotados de vegetacion donde predomina la superficie permeable con
una funcién principal ambiental de mitigaciéon del cambio climatico
junto a las destinadas al esparcimiento de la poblacion.

Forman parte del sistema general de dreas libres en la modalidad de
Espacios Libres las plazas, bulevares y el paseo maritimo.

Forman parte del sistema general de dreas libres en la modalidad de
Zonas Verdes:

a) Parques urbanos: espacios libres insertos en la trama urbana, de
cardcter plurifuncional, que permiten el desarrollo de actividades de
ocio, esparcimiento y de relacion social, ademds de ejercer una
funcidn ambiental como pulmén verde que contribuye a paliar los
efectos ambientales nocivos de su entorno.

b) Parques forestales: aquellos espacios forestales, con ciertos valores
naturales o paisajisticos, pudiendo incluir areas reforestadas que, en
mayor o menor medida, han sido acondicionados para facilitar el
contacto de la poblacion con la naturaleza.

c) Parques litorales: dreas que aprovechan las caracteristicas
escenogrdficas, visuales, paisajisticas y geomorfoldégicas de la
singularidad que representa la presencia de estos espacios vacantes

adyacentes al dominio publico maritimo-terrestre.

d) Parques fluviales: Greas asociadas a los cursos fluviales del municipio
asigndndoles una funcidén restauradora, paisgjistica  y de
esparcimiento para la poblacion, ademds de servir de elemento
conector entre la montana vy el litoral.

Articulo 6.2.2. Regulacién del Sistema General de Areas Libres (N)

El régimen de usos pormenorizados de los elementos del sistema
general de dreas libres serd el establecido en el presente Plan General y
en los instrumentos que establezcan su ordenacion detallada.

El uso bdasico de los espacios libres serd el destinado al ocio, juegos y
esparcimiento de la poblacion mientras que el uso bdsico de las zonas
verdes serd el destinado a desarrollar funciones ambientales
(ecologicas, mitigacion del cambio climatico, etc.).

Cuando se califiquen como sistema general de dreas libres terrenos
pertenecientes al dominio pUblico maritimo-terrestre o al hidraulico
afectados por sus zonas de servidumbre y proteccion, estos quedan
sujetos con cardcter preferente a la legislacion especifica reguladora de
los mismos.

Se tendrdn en cuenta los elementos existentes en el dmbito de
actuacién que puedan tener un valor histérico, cultural, urbanistico,
arquitecténico o etnolégico (con independencia de que estos
elementos se hayan o no identificado como Bienes a proteger), en aras
a su conservacion, mejora y puesta en valor asi como a su integracion
en la ordenacion del espacio.

Articulo 6.2.3. Sistema General de Areas Libres destinado a Espacios Libres (N)

1.

En los sistemas generales de Areas Libres destinadas a Espacios Libres
mayores de 5.000 m? se admiten como usos compatibles los usos
deportivos, de aparcamiento, cultural, religioso y hosteleria y sujetos a
las siguientes condiciones:

a) La ocupacion méxima permitida por el conjunto de dichos usos no
podrd superar el 40% de la extension total del espacio libre.

b) Las instalaciones deportivas serdn siempre descubiertas.

c) El espacio o establecimiento destinado al uso de hosteleria, podré
ocupar una superficie maxima de 250 metros cuadrados por cada
fraccion de 5.000 m? del espacio total del espacio libre, de los cuales
el 50% podra ser cubierto (incluyendo las pérgolas) con una altura
maxima de 3,50 metros. En el caso de que se implante mds de un
espacio o establecimiento destinado al uso de hosteleria, estos
deberdn respetar una separacion minima entre ellos de 250 m.

En los sistemas generales de Areas Libres destinadas a Espacios Libres
menores de 5.000 m? podrdn albergar también como usos compatibles
los deportivos, de aparcamiento y hosteleria, que estardn sujetos a la
limitacion de no ocupar mds de 15 por 100 del espacio total del espacio
libre, donde deberdn quedar incluidas tanto las instalaciones cubiertas
destinadas a uso compatibles como las descubiertas. La superficie
maxima construida destinada al establecimiento de hosteleria deberd
ajustarse a las condiciones establecidas en el anterior apartado 2.c).

Se admite el uso de aparcamiento publico en el subsuelo de parcelas
dotacionales destinadas a espacios libres. En caso de existencia de
arbolado se procurard que la afeccion a los mismos sea la minima
posible.

RBELLA

&

Los aparcamientos en el subsuelo deberdn mantener una separacion
minima de 3 m. con los linderos privados de las parcelas colindantes
cuyas ordenanzas requieran una separacion minima a dichos linderos.

Se podrdn disponer en superficie aquellas instalaciones imprescindibles
para el buen funcionamiento de estos garajes, tales como accesos
peatonales y rodados y las de extraccion y renovacion del aire,
computando dentro de los porcentajes recogidos en los apartados
anteriores de este articulo destinado a otros usos compatibles. Las
edificaciones e instalaciones cubiertas que se requieran podrdn tener
una altura maxima de 1 planta (350 M) manteniendo una separacion
minima de 3 m. con los linderos privados y publicos de las parcelas
colindantes cuyas ordenanzas requieran una separaciéon a dichos
linderos.

Articulo 6.2.4. Sistema General de Areas Libres destinado a Zonas Verdes (N)

En los sistemas generales de Areas Libres destinadas a Zonas Verdes, se
admiten los siguientes usos pormenorizados:

a) Equipamientos deportivos descubiertos y sin graderios con una
ocupacién no superior al cinco por ciento (5%) de la superficie total.
En los parques urbanos se admitirdn equipamientos deportivos
cubiertos con una ocupacion méxima del diez por ciento (10%) de la
superficie total.

b) Equipamientos cubiertos vinculados a la investigacion y divulgacion
ambiental (aula de naturaleza y de ecologia urbana) siempre que no
ocupen una superficie superior al uno por ciento (1 %) del sistema
general.

c) Se admite la ocupacion de un méximo del cero cinco por ciento
(05%) de la superficie para instalaciones no permanentes
destinadas a prestar servicios a los usuarios.

d) Se permite la ocupacién imprescindible de suelo para ser destinado
a caminos y recorridos adaptados para peatones, ciclistas vy
vehiculos de movilidad personal que permitan dar continuidad a la
red existente o prevista.

Los criterios de ordenacion que deberdn observar los instrumentos que
establezcan la ordenacion detallada de los sistemas generales de dreas
libres destinados a zonas verdes, parques fluviales, son los siguientes:

a) La ordenacion de estos elementos tendrd como principal objetivo la
proteccion de estos espacios naturales por lo que los usos
permitidos deberdn garantizar la conservaciéon de los valores
ambientales y paisajisticos de estos espacios asi como la no
reduccion de la capacidad de evacuacion de las avenidas y el no

incremento de los riesgos de inundacion.

b) Se mantendrd su condicién de espacio no transformado, sin mermar
su funcién de corredor ecoldgico ni afectar a la biodiversidad ni al
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

ecosistema fluvial. Se propondrdan las actuaciones necesarias para la
regeneracion del cauce y de la ribera para el cumplimiento de este
fin.

c) Se establecen como usos compatibles los relacionados con el ocio,
el medioambiente y el deporte.

d) Las actuaciones podrén contemplar la ejecucion de senderos para el
trénsito no motorizado, dotacion de mobiliario urbano e iluminaciéon
debiendo justificar su minimo impacto ambiental y que no
comprometen la flora y fauna del espacio natural.

e) En estos espacios se podrdn incorporar otros elementos del
patrimonio histérico y natural para su puesta en valor.

Los criterios de ordenacidon que deberdn observar los instrumentos que
establezcan la ordenacion detallada de los sistemas generales de dreas
libres destinados a zonas verdes, parques forestales, son los siguientes:

a) La ordenaciéon de estos espacios tendrd como principal objetivo
compatibilizar el contacto de la poblacion con la naturaleza y la
preservacion de sus valores naturales, paisajisticos y su
biodiversidad. Cualquier actuacion que se proponga deberd justificar
la preservacion de estos valores.

b) En estos espacios se podrén incorporar otros elementos del
patrimonio histérico para su puesta en valor.

c) Se establecen como usos compatibles los relacionados con el
medioambiente, la educacién y el deporte (centros de interpretacion
de la naturaleza y ecologia urbanag, ciclismo, senderismo) el ocio
(parques de aventuras), todos ellos necesarios para el conocimiento
y disfrute del medio ambiente por parte de la poblacién asi como
complementarios como el aparcamiento y la hosteleria.

d) La ocupacién méxima de las instalaciones de cardcter permanente
no podrén superar el cero con cinco por ciento (0,5%) de la superficie
total del sistema general.

Los criterios de ordenacion que deberdn observar los instrumentos que
establezcan la ordenacion detallada de los sistemas generales de dreas
libres destinados a zonas verdes, parques litorales, son los siguientes:

a) Deberan garantizar la preservacion de los valores ambientales y
culturales del territorio y justificar la no inclusidn ni afectacion a
espacios protegidos o con alta fragilidad ambiental (como el
espacio natural protegido “Monumento Natural Dunas de Artola” o la
reserva ecolégica “Dunas de Marbella”) debiendo garantizarse la
conservacion de los valores ambientales y paisagjisticos de estos
espacios.

b) La ordenacion del parque Dunas de Artola deberd justificar que
contribuye a la puesta en valor del monumento natural “Dunas de
Artola”.

c) La ordenacién del parque de las Termas Romanas de las Bévedas y
del parque Basilica Vega del Mar deberd ser compatible con la
preservacion de los valores de los bienes de interés cultural que se
incluyen en sus delimitaciones estando sujeta a las determinaciones
de la legislacion vigente en materia de patrimonio historico.

d) Se admiten como usos compatibles los dotacionales deportivos en
instalaciones descubiertas, cultural y religioso asi como los
destinados a equipamientos del corredor maritimo. También se
consideran como usos compatibles el de aparcamiento y hosteleria
siempre que supongan una ocupacioén no superior al tres por ciento
(3%) de la superficie del parque y con destino especifico a
instalaciones andlogas a los equipamientos del corredor maritimo; y
de hasta un seis por ciento (6%) de la superficie del parque para los
usos deportivos descubiertos. Las instalaciones cubiertas auxiliares y
complementarias de estos equipamientos permitidos podrén ocupar
hasta un veinte por ciento (20%) de la zona del parque afecta al
equipamiento y con un mdéximo de dos alturas.

5. Los criterios de ordenacion que deberdn observar los instrumentos que

establezcan la ordenacion detallada de los sistemas generales de dreas
libres destinados a zonas verdes, parques urbanos, son los siguientes:

a) Se admiten como usos compatibles los dotacionales (deportivo en
instalaciones descubiertas, cultural vy religioso) asi como el de
aparcamiento y hosteleria.

b) Estos parques se proyectardn de forma que su cardcter esté
determinado por la combinacion de elementos de ajardinamiento
con zonas forestadas, de manera que en la configuracion de su
espacio intervengan  sb6lo  secundariomente los  elementos
acondicionados con urbanizacién e instalaciones. Los Parques
Urbanos se disenardn respetando en su trazado los rasgos de interés
urbanistico o cultural de su soporte territorial, teniendo en cuenta la
funcion urbana que deben cumplir.

c) Enlos casos de solapamiento con infraestructuras viarias habré de
darse solucidon de continuidad al transito de peatones, asi como a
establecer adecuadas barreras de proteccion.

Articulo 6.2.5. Estandar de los sistemas generales de areas libres (D)

El actual estandar de dreas libres existente (obtenidos, funcionales y en
uso efectivo) en el municipio en funcién de la poblacién estimada es de
9,62m2/habitante.

El estdndar de sistemas generales de dreas libres objetivo propuesto es
de 10,04 m2/hab.

Los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada de las
actuaciones de nueva urbanizacidon deberdn justificar expresamente el

Capitulo 2. Sistema General de Areas Libres

mantenimiento o mejora en su dmbito del estandar de dreas libres (en
m? por poblacién estimada).

Los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada de las
actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano deberdn
justificar expresamente el estéindar que, para las dreas libres generales
propongan para su dmbito.

Articulo 6.2.6. Directrices para la determinacion de nuevos Sistemas
Generales de Areas Libres (D)

Los criterios de las diferentes alternativas de localizacion de los Sistemas
Generales de Areas Libres, con cardcter general, son:

a) La localizacién de un nuevo Sistema General de Areas Libres deberd
garantizar su integracion funcional con el resto de dreas libres
existentes de dambito municipal y supralocal asi como su
interconexion con otros sistemas generales de espacios libres, zonas
verdes y equipamientos existentes.

b) Deberan garantizar la preservacion de los valores ambientales y
culturales del territorio y justificar la no inclusion ni afectacion a
espacios protegidos o con alta fragilidad ambiental (como Zonas de
Especial Conservacién u otros espacios naturales protegidos)
debiendo garantizarse la conservacion de los valores ambientales y
paisajisticos de estos espacios.

En la valoracion de las distintas alternativas para la localizacion de
nuevos Sistemas Generales de Areas Libres en suelo urbano se tendrd
en cuenta:

a) Su contribucion a paliar el déficit de areas libres del ambito funcional
en el que se emplaza y su proximidad al entorno urbano que se
pretende mejorar. Tendrdn preferencia las localizaciones que
permitan un mayor nimero de desplazamientos a pie.

b) Su contribucién a la mejora de la estructura urbana y su integracion
en la malla urbana. Tendrdn preferencia aquellas posiciones no
periféricas.

c) Tendrén cardcter preferente para su destino a areas libres aquellos
suelos que garanticen un acceso y uso publico del frente litoral y las
que tengan un alto valor paisajistico, ya sea por su posicion
estratégica, por su proximidad o vinculacién a un espacio fluvial o
por la masa arbdérea que sustentan.

d) Se valoraré su contribucion a la preservacion y puesta en valor del
patrimonio histérico y de su entorno.

e) En el caso de las nuevas sendas peatonales deberén garantizar la
convivencia de los ecosistemas y la proteccion de la biodiversidad
del municipio.
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f) Su conexion con el sistema general de movilidad. Tendrén cardcter
preferente aquellas localizaciones que contribuyan al flujo peatonal
dentro de la ciudad y que sean franqueables en todos sus linderos.
Deberdn ser adyacentes a la red viaria principal y deberdn garantizar
su accesibilidad desde la redes de transporte publico y no
motorizado teniendo preferencia aquellas que cubran el mayor
porcentaje de poblacidn sin necesidad de recurrir a medios
motorizados de transporte.

g) Serdn prioritarias las actuaciones que se apoyen en infraestructuras
ejecutadas.

h) En aquellas ATUs-RI y ATUs-MU donde la superficie resultante de la
cesion de suelo correspondiente a SSGG AL sea inferior a 3.000,00 m?,
la dotacion se podrd monetizar para la obtencion de otros SSGG AL
de mayor relevancia e interés urbanistico.

En la valoracion de las distintas alternativas para la localizacion de
nuevos Sistemas Generales de Areas Libres en suelo ristico se atenderd,
con cardcter preferente, a los siguientes criterios:

a) Que contribuyan a promover la integracién de los elementos
naturales existentes asi como los ligados al uso rural, potenciando la
vinculacion de la ciudad existente con su contexto natural.

b) Deberdn situarse, preferentemente, en continuidad con la trama
urbana existente o de la nueva trama que se genere tras la ejecucion
de la actuacidon urbanistica de nueva urbanizacién en la que se
incluya o a la que se adscriba.

c) Sélo se permitirdn nuevos Sistemas Generales de Areas libres
aislados de la trama urbana en aquellos emplazamientos donde no
se incluyan espacios con alto valor ambiental y siempre que se
garantice la preservacion de sus valores naturales, asi como en
aquellos elementos vinculados a cauces fluviales.

d) Se podrd incluir como Sistema General de Areas Libres terrenos
pertenecientes al dominio pudblico hidraulico y sus zonas de
servidumbre y proteccion asi como las zonas inundables de menor
riesgo siempre que no reduzcan la capacidad de evacuacion de las
avenidas y no incrementen los riesgos de inundacion. En estos suelos
se deberd garantizar la continuidad ecolbégica del dominio publico
hidrdulico quedando sujetos, con cardcter preferente, a la legislacion
especifica reguladora de los mismos debiendo contar el instrumento
de ordenacion detalloda que lo delimite con informe de la
administraciéon hidrdaulica.

e) En relacion a su conectividad y accesibilidad al sistema general de
movilidad y sin perjuicio del correspondiente Estudio de Movilidad
para aquellos elementos que supongan una implantaciéon singular a
efectos de la movilidad generada que evaluard la capacidad de
absorcidon de los viarios existentes y propuestos, tendrdn cardcter
preferente  aquellos emplazamientos que puedan acceder

directamente a la red viaria principal existente o propuesta del
municipio, y desde el punto de vista de la accesibilidad sea
razonablemente viable a su vez la implantacion de nuevas lineas y
paradas de la red de transporte publico urbano, asi como la
proximidad a redes ciclistas y de aparcamientos, existentes o
propuestos por el PGOM, el PMUS o, en su caso, por el propio Estudio
de Movilidad del equipamiento comunitario a implantar.

f) Deberd resolver su conexion con las infraestructuras generales
existentes

g) Los tramos de vias pecuarias que el presente PGOM ha incluido en el
suelo urbano deberdn ser objeto de calificacion por parte del POU
como sistema general de dreas libres de conformidad con la
legislacion sectorial aplicable.

h) En aquellas ATUs-NU donde la superficie resultante de la cesion de
suelo correspondiente a SSGG AL no esté contemplada como
propuesta o como ampliacidon de uno existente, la dotacion
correspondiente se podrd solicitar en otros terrenos de mayor
relevancia e interés urbanistico.

CAPITULO 3. SISTEMA GENERAL DE
EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS

Articulo 6.3.1. Sistema General de Equipamiento Comunitario (N)

1.

Forman parte del Sistema General de Equipamiento Comunitario (SG-
EC) basico, los siguientes usos pormenorizados:

a) DOCENTE. Comprende los centros destinados a la enseranza al
servicio de todo el municipio, tales como centros de ensefianza
superior, centros de educacion secundarig, universidades, centros de
educacion especial.

b) DEPORTIVO. Comprende los centros deportivos de éGmbito ciudad,
como centros polideportivos.

c) SANITARIO. Comprende los equipamientos destinados a la prestacion
de servicios relacionados con la salud.

d) ASISTENCIAL. BIENESTAR SOCIAL. Comprende los equipamientos
destinados a promover y posibilitar el desarrollo del bienestar social y
a prestar servicios de atencién y cuidado a las personas mediante
alojamientos y actividades, tales como servicios a la tercera edad,
tratamiento de dependencias y asistencia social, centros de
participacion activa de personas mayores, asistencia a personas con

RBE

&

diversidad funcional, alojamientos a personas en situacion de
vulnerabilidad, alojamientos protegidos.

e) CULTURAL Comprende los equipamientos culturales a nivel ciudad,
como palacios de congresos, recintos feriales de exposiciones,
museos.

f) MERCADOS MUNICIPALES. Comprende las instalaciones destinadas a
proveer de alimentos para el abastecimiento de la poblacién, tales
como mercados de abastos.

g) SERVICIOS FUNERARIOS. Comprende las instalaciones mediante las
que se proporciona el enterramiento de los restos humanos vy
servicios auxiliares: cementerios, tanatorios, etc.

h) EQUIPAMIENTO DE ECONOMIA SOCIAL. Comprende los centros pUblicos
destinados a la promocidn de actividades econémicas y creacion de
empleo, tales como viveros de empresas, escuelas taller, etc.

Se incluyen dentro del Sistemma general de equipamiento comunitario
(SG-EC) de gestion, las dotaciones publicas de carécter general
destinadas a los siguientes usos pormenorizados:

a) ADMINISTRATIVO-INSTITUCIONAL.  Comprende los  centros vy
dependencias administrativas adscritas a las Administraciones
PUblicas, tales como el Ayuntamiento, tenencias de alcaldias, etc.

b) SERVICIOS PUBLICOS. Centros que prestan servicios destinados a la
proteccidn y defensa de los ciudadanos, tales como la policia,
proteccion civil, etc.

Articulo 6.3.2. Regulacion del sistema general de equipamiento comunitario
(NyD)

1.

Los sistemas generales de equipamiento comunitario se destinardn, en
principio, al uso pormenorizado que se establece en el presente Plan
General para los existentes o al que, en su caso se establezca en los
instrumentos de ordenacidn detallada para los no existentes. (N)

No obstante, en las parcelas de sistemas generales de equipamiento
comunitario que tengan asignado un uso pormenorizado determinado,
salvo indicacion expresa en el presente Plan General, podrdn
implantarse uno o varios de los restantes usos pormenorizados del uso
de equipamiento comunitario, siempre que, al menos, el 50% de la
superficie se destine al uso que hubiera establecido el instrumento de
ordenacion detallada (N).

Se permitird como uso compatible con el de equipamiento comunitario,
hasta un maximo del 20% de la edificabilidad maéxima permitida
destinada o cualquier uso pormenorizado a excepcion del uso
residencial y industrial, previa justificacion de que coadyuva a los fines
dotaciones previstos y a la mejora de las condiciones urbanas de la
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

zona en la que se insertan. Serd autorizable la vivienda familiar de quien
custodie la instalacion. (N)

En aquellos equipamientos comunitarios singulares, la compatibilidad
de usos serd de hasta el 30% de la edificabilidad maxima y entre los
usos coadyuvantes podrdn considerarse también los que favorezcan el
desarrollo, la gestion o el mantenimiento del equipamiento y ello con
independencia de la relacién o vinculacion con la actividad que se
desarrolle en el equipamiento. (N)

En caso que el instrumento de ordenacion no especifique el uso
pormenorizado al que se destine un determinado sistema general de
equipamiento comunitario, podrd optarse por cualquiera de los usos
pormenorizados correspondientes a dicho uso dotacional o a cualquier
uso pormenorizado de dreas libres. (N)

Sin perjuicio de lo anterior, los sistemas generales de equipamiento
comunitario podrdn destinarse a cualquiera de los usos pormenorizados
del uso de equipamiento comunitario diferentes al previsto en el Plan
General o en los instrumentos de ordenacion detallada siempre que se
tramite su correspondiente cambio de uso. El cambio de uso tendrd que
justificarse en atencion a las necesidades de cada zona, debiendo
acreditarse que los terrenos en cuestion no son necesarios para el uso
pormenorizado inicialmente previsto. Deberd valorarse la funcionalidad,
distribucién de los usos o tipos de equipamiento comunitario que se
propongan en la zona en la que se implanten. (N)

Los usos permitidos en las dreas polifuncionales serdn los necesarios
dentro del uso de equipamiento comunitario que se precise en cada
Grea concreta. (N)

a) El Area Polifuncional San Pedro Alcantara podré albergar un Centro
de Recepcidn de Visitantes del Parque Nacional Sierra de las Nieves,
que ademads, pudiera ser el punto de partida de un recorrido que
conectase con movilidad sostenible el Municipio con el Parque. (N)

b) En las dreas polifuncionales vinculadas al corredor ferroviario de la
Costa del Sol, se podrén prever como compatibles aquellos usos
propios del cardcter de centralidad de dichas dreas y de su
vinculacion al transporte publico pero siempre, al menos, el 50% de la
superficie debe destinarse a dotaciones publicas. (N)

En el sistema general Hospital Comarcal se permiten los usos
complementarios vinculados al uso sanitario como el asistencial-
bienestar social o aquellos otros propios del uso dotacional de
movilidad que contribuyen a un mejor desarrollo de la actividad
hospitalaria como son aparcamientos, helipuertos, etc. (N)

En los sistemas generales de equipamiento comunitario deportivos
podrd albergar equipamientos de la red bdsica de cardcter municipal o
supralocal, asi como elementos de la red complementaria y especial
del Plan Local de Infraestructuras Deportivas. (N)

El Sistema General destinado a la Ciudad del Deporte deberd contar,
con cardcter orientativo, con una pista de atletismo tipo ATL-4 y un aforo
de 2.000 espectadores; un centro de natacion compuesto por diversas
piletas (PAL-4 y PCU-4), una de ellas destinada a la competicion y con
un aforo de 1.000 espectadores y un pabellén polideportivo (PAB-3 a 4)
que pueda albergar competiciones a nivel nacional y con un aforo
minimo de 1.000 espectadores. Tanto el programa a incluir como la
ordenacion que se establezca deberdn contar con un informe favorable
de la Delegacion de Deportes. (R)

. Los usos permitidos en la Ciudad de la Educacion y el Conocimiento

serdn, con cardcter preferente, el de economia social (viveros de
empresas, centro de Innovacién) el docente (centros de formacion y
universitarios), asistencial-bienestar social (residencias de estudiantes)
y, con cardcter complementario, el deportivo y el administrativo-
institucional. Podrd estar incluido en un ATU-NU con un uso global
productivo que esté vinculado a la formacion, la investigacion vy la
innovacion. (D)

Corresponde al instrumento que establezca la ordenacidon detallada
establecer las condiciones de edificacion de los sistemas generales de
equipamiento comunitario (N).

Las condiciones de edificacion de los sistemas generales de
equipamiento comunitario, serdn las propias de la zona donde se
ubiquen, salvo que por necesidades funcionales del propio sistema o
por la singularidad del uso previsto y con objeto de establecer hitos en
el paisaje urbano se opte por par@metros de edificacion diferenciados
de los del entorno (D)

. En defecto de previsidn expresa en los instrumentos de ordenacion

detallada, se seguirdn las siguientes reglas de integracion de la
edificacion en su entorno, pudiendo el Ayuntamiento fijar
justificadamente unas condiciones diferentes en el propio Proyecto de
Edificacion (D):

a) Altura: No podrdn superar en mds de una planta la maéxima
permitida en su entorno urbano salvo que se justifique la necesidad
de una altura superior.

Para los hospitales no se establece ndmero de plantas maximo,
aungue en edificacion exenta, deberdn separarse de los linderos en
una distancia igual a la mitad de la altura de cada cuerpo o bloque
de la edificacion.

Los pabellones y estadios deportivos cubiertos podrdn alcanzar la
altura que requiera la instalacion, debiendo resolver el proyecto el
tratamiento de las medianeras resultantes, en su caso.

b) Ocupacion méxima: 100 %, salvo que esté ubicado en una zona en la
que predomine la edificacion no alineada a vial en cuyo caso, el
equipamiento deberd respetar el mismo retranqueo que las parcelas

13.

14.

Capitulo 3. Sistema General de Equipamientos Comunitarios

colindantes, salvo que se justifique la necesidad de una alineacion
diferente.

c) Edificabilidad maxima: 2 m2t/m2s. Para los hospitales y edificios
administrativos  serd la resultante de aplicar los restantes
parédmetros.

Los sistemas generales de equipamientos existentes en ningun caso
quedardn en situacion juridica de inadecuacion y se podrdn realizar en
ellos las obras de conservacion, consolidacion, rehabilitacion y reforma,
asi como las de ampliacion necesarias para asegurar la funcionalidad a
la que se destinan. (N)

Las parcelas calificadas de sistema general de equipamiento por el
presente PGOM, podrdn destinarse al uso de vivienda o alojamiento
dotacional, debiéndose fijar en el proyecto de edificacion los
paré@metros urbanisticos aplicables a la misma. (N)

Articulo 6.3.3. Directrices para la determinacion de nuevos Sistemas
Generales de Equipamiento Comunitario (D)

En la valoracion de las distintas alternativas para la localizacion de
nuevos Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario en suelo
urbano se tendrd en cuenta:

a) Su contribucion a paliar el déficit dotacional del dGmbito funcional en
el que se emplaza y su proximidad al entorno urbano cuyas
dotaciones se pretenden mejorar.

b) Su integracién funcional con el resto de equipamientos existentes de
ambito municipal y supralocal.

c) Su contribucién a la mejora de la estructura urbana y su integracion
en la malla urbana. Tendrdn preferencia aquellas posiciones no
periféricas.

d) Su interconexion con los sistemas generales de espacios libres y
zonas verdes.

e) Su conexion con el sistema general de movilidad. Sin perjuicio de la
necesidad de incorporar el correspondiente Estudio de Movilidad
para aquellos equipamientos que supongan una implantacion
singular a efectos de la movilidad generada y del establecimiento en
el mismo de criterios especificos, tendrdn cardcter preferente
aquellos emplazamientos que contribuyan a la mejora de la
accesibilidad y movilidad global del entorno (como a la proximidad a
los redes ciclistas y de aparcamientos) y que cubran el mayor
porcentaje de poblaciéon sin necesidad de recurrir a medios
motorizados de transporte.

En particular, desde el punto de vista de la conectividad, se situardn
preferentemente junto a la red viaria principal del municipio, y desde
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el punto de vista de la accesibilidad a menos de 300 m de lineas o
paradas de la red de transporte pUblico urbano.

f) Seran prioritarias las actuaciones que se apoyen en infraestructuras
ejecutadas.

En la valoracion de las distintas alternativas para la localizacion de
nuevos Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario en suelo
rastico se atenderd, con cardcter preferente, a los siguientes criterios
generales:

a) Deberdn situarse, preferentemente, en continuidad con la trama
urbana existente o de la nueva trama que se genere tras la ejecucion
de la actuacion urbanistica de nueva urbanizacion en la que se
incluya o a la que se adscriba.

b) Sélo se permitiran Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario
aislados de la trama urbana en aquellos casos en los que su
funcionalidad esté directamente relacionada con el medio donde se
proyectan o cuando estén expresamente contemplados en este Plan
General:

+ Ciudad del Deporte. Se localizard en una situacion periférica y
proxima a la trama urbana de Marbella y deberd garantizar su
conexion con la red basica territorial.

+ Ciudad de la Educacion y el Conocimiento. Se localizard en las
proximidades del rio Guadaiza. Su emplazamiento deberd
garantizar la conservacidn de los valores ambientales y
paisajisticos del espacio fluvial protegido ZEC Rio Guadaiza. De
igual modo las nuevas infraestructuras que sean necesarias
ejecutar para su conexibn con las existentes no podrdn
comprometer los objetivos de conservacion del ZEC.

* El Area polifuncional San Pedro Alcantara se localizard proximo al
tramo urbano cedido de la carretera de Ronda (A-397) y al
camino del Potril.

Su emplazamiento deberd garantizar la conservacion de los
valores ambientales y paisajisticos del espacio fluvial protegido ZEC
Rio Guadaiza. De igual modo las nuevas infraestructuras que sean
necesarias ejecutar para su conexioén con las existentes no podrdn
comprometer los objetivos de conservacion del ZEC.

« El Area polifuncional de Marbella que incluird el recinto ferial se
localizard préoxima a la trama urbana del casco y deberd
garantizar su conexioén con la red bdsica territorial.

3. Deberdn garantizar la preservacion de los valores ambientales vy

culturales del territorio teniendo preferencia aquellos emplazamientos
que supongan un menor impacto paisajistico, preserven la topografia y
no sean colindantes con suelos especialmente protegidos.

Deberd resolver su conexidbn con las infraestructuras generales
existentes garantizando la continuidad con el viario y su articulacion con

las redes de transporte pudblico, teniendo preferencia aquellas
localizaciones que supongan un menor coste de operacién vy
mantenimiento de las mismas.

En relacién a su conectividad y accesibilidad al sistema general de
movilidad y sin perjuicio del correspondiente Estudio de Movilidad para
aquellos equipamientos que supongan una implantacién singular a
efectos de la movilidod generada que evaluard la capacidad de
absorcion de los viarios existentes y propuestos, tendrdn cardcter
preferente  aquellos emplazamientos que permitan  acceder
directamente a la red viaria principal existente o propuesta del
municipio, y desde el punto de vista de la accesibilidad sea
razonablemente viable a su vez la implantacion de nuevas lineas y
paradas de la red de transporte publico urbano, asi como la proximidad
a redes ciclistas y de aparcamientos, existentes o propuestos por el
PGOM, el PMUS o, en su caso, por el propio Estudio de Movilidad del
equipamiento comunitario a implantar.

CAPITULO 4. SISTEMA GENERAL DE MOVILIDAD

Articulo 6.4.1. Sistema General de Movilidad (N)

1.

El sistema general de movilidad se compone de aquellos elementos
necesarios para el transporte de personas y mercancias que, por su
cardcter general, forman parte del esquema de los elementos
estructurantes del presente PGOM.

Dentro del sistema general de movilidad se distingue:

a) VIARIO. La red destinada a la circulaciéon de vehiculos o personas.
Forman parte de este sistema general las carreteras, dependientes
de otras administraciones y la red viaria urbana bdsica o principal de
cardcter municipal. Asimismo, el viario puede dar soporte tanto a
vehiculos motorizados como a no motorizados (Bicicletas y VMP) en
plataforma compartida o delimitada fisicamente.

b) APARCAMIENTOS. Espacios destinados al estacionamiento de
vehiculos fuera del espacio viario, tanto en superficie como en
edificio (subterrdneo o sobre rasante).

c) FERROCARRIL Terrenos e instalaciones destinados al transporte por
ferrocarril, tanto de personas como de mercancias, en su caso.

d) PUERTOS. Terrenos e instalaciones destinadas al transporte maritimo,
tanto de personas como de mercancias. Incluye, asimismo, los
puestos no comerciales, deportivos, pesqueros, etc.

e) HELIPUERTOS. Espacios e instalaciones destinadas a dar soporte a las
operaciones (comerciales o no) del transporte aéreo. Se incluyen los

RBE

&

helipuertos del Estado y Autondmicos, asi como en su caso los
Municipales. Se entiende por Helipuerto el aerédromo destinado
exclusivamente a movimiento de helicopteros y drones.

f) AREAS LOGISTICAS Y ESTACIONES DE TRANSPORTE DE MERCANCIAS.
Espacios e instalaciones destinadas principalmente o prestar
servicios a las empresas del sector de transporte de mercancias con
objeto de realizar actividades de almacenamiento temporal, ruptura
y distribucion de mercancia, asi como, en su caso, de
estacionamiento y suministro de combustibles o recarga eléctrica.

g) INTERCAMBIADORES DE TRANSPORTES. Espacios destinados al
intercambio directo de medio de transportes, principalmente, entre
los modos de bus y ferrocarril.

h) SENDA LITORAL Espacio que discurre por la costa destinada
principalmente a la movilidad peatonal y ciclista (Via Ciclopeatonal),
sin perjuicio del cardcter recreativo y de drea libre prevalente que
pueda acumular en algunos de sus tramos (Paseos maritimos).

Articulo 6.4.2. Regulacion Sistema General de Movilidad (N y D)

1.

El Sistema General de Movilidad se regula por las disposiciones
especificas establecidas en la legislacion sectorial de aplicaciéon, en su
caso, asi como por la regulaciéon que sobre las condiciones de uso o
urbanizacién se contienen en este PGOM o las que se establezcan en el
POU o, complementariamente, en la Ordenanza de Urbanizacion que se
apruebe. (N)

Corresponde a los instrumentos que establezcan la ordenacion
detallada del Sistema General de Movilidad calificar los suelos
necesarios para los elementos de este sistema que sean de
competencia municipal. (D)

En los tramos en que la Senda Litoral discurra por Dominio PUblico
Maritimo Terrestre el trazado del sistema general existente queda
condicionado a su  autorizacion por parte de la Administracion
competente. En el supuesto que no sea autorizado, el trazado se verd
modificado, alternativamente, en los términos que determine la
Administracién competente. (N)

El sistema general de movilidad helipuerto previsto en el presente PGOM
podrd destinarse a cualquier uso pormenorizado de los de
equipamiento comunitario, sin que suponga una modificacion del
presente PGOM. (N)
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Articulo 6.4.3. Directrices para

la determinacion de nuevos Sistemas

Generales de Movilidad (D)

1.

Respecto de la red viarig, al objeto de mejorar la red urbana principal y
su conectividad y funciones de articulacion interior y exterior con los
sistemas viarios metropolitanos y  territoriales, asi como  sus
capacidades de intermodalidad mediante aparcamientos disuasorios
adyacentes a la misma, se tomard como criterio mantener la
continuidad frente a la capacidad en aquellas zonas o tramos donde
haya dificultades técnicas de trazado por la ocupacion existente del
suelo, respetando en lo posible, no obstante, las secciones tipo minimas
dadas en los criterios de disefio del espacio viario, debiéndose justificar
debidamente los casos en que, puntual y excepcionalmente, se
incumplan las secciones minimas.

Se garantizard la continuidad de los elementos principales del sistema
general viario de movilidad a través de las ATU tanto en suelo urbano
como en suelo rdstico que se identifiquen en el esquema de elementos
estructurantes, cuyo trazado orientativo indicado (directriz gréfica) en el
esquema de elementos estructurantes serd ajustado en los
instrumentos de ordenacion detallada correspondientes teniendo en
cuentaq, por otra parte, las limitaciones de pendientes en determinadas
zonas, tal como se indica en los criterios de diseno del espacio viario,
fin de cumplir con los pardmetros de accesibilidad peatonal y ciclista en
dichos viarios, y disminuir los casos de incumplimiento excepcional.

Se establecerd un reparto de la seccidn viaria en la red principadl,
principalmente la que discurre en el interior de los centros urbanos, que
facilite las capacidades multimodales de la misma y un reparto
equilibrado de los espacios destinados entre movilidad motorizada y no
motorizada, principalmente ciclista y peatonal, a fin de dotar al espacio
publico viario de unas mayores capacidades de acoger modos que
promuevan el nuevo modelo de movilidad sostenible.

Respecto de los aparcamientos estructurantes, a la hora de determinar
nuevos emplazamientos se tendrd en cuenta su proximidad a la red
viaria principal asi como a los principales nudos de articulacion
metropolitana-ciudad y proximidad a estaciones de bus y estaciones
de tren, a fin de facilitar una funcionalidad disuasoria y de intercambio
eficaz modal en coordinacion a su vez con otros medios de transporte
pUblico y no motorizados, como por ejemplo sistemas de bici publica.
Asimismo, en la periferia y bordes de los centros urbanos se dispondran
de aparcamientos que faciliten para turistas y residentes su proximidad
a los principales equipamientos y servicios publicos existentes vy
propuestos, principalmente los calificados como sistemas generales.

Toda actuacion de mejora o de transformacion urbanag, tanto en suelo
urbano como en suelo rdstico, deberd evaluar y determinar el
establecimiento de una red ciclista en continuidad, en su caso, con la
red principal existente (incluso la senda litoral) de la ciudad, bien en

plataforma compartida (en coexistencia) con el resto del viario o bien
separada de manera independiente por motivos de seguridad vial, al
objeto de poder dar cabida a la movilidad ciclista y aumentar las
capacidades multimodales con las nuevas actuaciones que se
desarrollen. En este sentido se priorizard los modos sostenibles sobre los
motorizados reduciendo la velocidad maxima de éstos en la red viaria.

Asimismo, toda actuacion de mejora y transformacion urbana, tanto en
suelo urbono como, en su caso, suelo rdstico, evaluard el
establecimiento de nuevas paradas o estaciones de bus a fin de dar
accesibilidad y continuidad de manera sostenible a la red de transporte
publico urbano existente en la ciudad. A tal fin, se tendrd en cuenta en
este sentido los indicadores de sostenibilidad en materia de movilidad
en relacion con el porcentaje de la poblacidon afectada por la actuacion
proxima a una parada de bus o de una estacion o intercambiador de
transporte, a fin de que la cobertura poblacional sea la maxima posible.

La ubicacion o el emplazamiento de los Intercambiadores y Estaciones
de Transporte, como nodos atractores y generadores de
desplazamientos tendrdn en cuenta criterios de eficacia, proximidad vy
funcionalidad, de manera que las conexiones entre las diferentes redes
y modos de transporte que en ellos confluyan sean verdaderamente
funcionales y una alternativa frente a la utilizacidon del vehiculo privado.
La accesibilidad a dichos elementos estructurantes quedard
garantizada desde la red viaria principal de la ciudad, asi como de las
redes principales de movilidad ciclista y peatonal de la ciudad.

Las infraestructuras viarias habrdn de atender a ciertas condiciones
para favorecer el paso de la fauna silvestre. Las cunetas se les colocarg,
cada 15 metros lineales, una rampa de superficie rugosa para facilitar la
salida al exterior, con una pendiente en sus paredes laterales de menos
del 57%. Las arquetas y alcantarillas irdn dotadas de un sistema
homologado similar que facilite la salida de los animales, a base de
rampas perimetrales con sustrato granulado.

CAPITULO 5. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

TECNICOS

Articulo 6.5.1. Redes de infraestructuras y servicios (N)

1.

Comprende los terrenos destinados a redes de infraestructuras y
servicios técnicos que tienen la consideracion de elementos
estructurantes.

Capitulo 4. Sistema General de Movilidad

2. Forman parte de los elementos estructurantes de infraestructuras las

siguientes redes y actividades:

a) ABASTECIMIENTO DE AGUA, que incluye las redes generales, Depésitos,
Estaciones de Bombeo (EBAP), Desaladora, captaciones y Estacion de
Tratamiento de Agua Potable (ETAP).

b) SANEAMIENTO, que incluye, las redes generales, Estaciones de
bombeo de aguas residuales (EBAR), Estacion de depuracion de
aguas residuales (EDAR), Tanques de Tormenta.

c) AGUAS REGENERADAS, que incluye, las redes generales, Depositos,
Estacion de Bombeo.

d) ENERGIA ELECTRICA, que incluye, subestaciones, lineas de transporte,
distribucién en alta tension.

e) GAS. Que incluye los gaseoductos para transporte.

f) TELECOMUNICACIONES, que incluye redes generales y edificios de
telecomunicaciones, que en caso de ser privados cumplirdn la
funcion de dar servicio a la poblacién, pero no tendrd la
consideracion de sistema general.

Forman parte de los elementos estructurantes de servicios técnicos las
siguientes actividades:

a) GESTION DE RESIDUOS, que incluye las plantas de tratamiento y
transferencia de residuos y puntos limpios.

b) PARQUE DE BOMBEROS, estacién o instalacion publica donde se
almacenan los vehiculos y equipos de extincion de incendios.

Cualquier infraestructura de servicio con ocupacion de suelo
identificado en el presente Plan General que deje de estar afecto al uso
pUblico al que estdn destinados perderd el régimen propio de los
elementos estructurantes de infraestructuras.

Articulo 6.5.2. Regulacion de Infraestructuras de Servicios Técnicos (N) (D)

1.

Las infraestructuras se regulan por las disposiciones especificas
establecidas en la legislacion sectorial de aplicacion, asi como en la
regulaciéon que sobre las condiciones de urbanizacion establece este
PGOM o las que se dispongan en los instrumentos que establezcan la
ordenacion detallada de los terrenos o en la ordenanza de urbanizacion
que se apruebe. (N)

A estos efectos, los instrumentos que establezcan la ordenacion
detalloda de las infraestructuras y servicios técnicos calificardn los
suelos necesarios para los elementos superficiales de las redes de
infraestructuras. No obstante, las infraestructuras de servicios técnicos
podran ubicarse en cualquier suelo (urbano o rastico) con
independencia de su calificacion urbanistica siempre que se justifique
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Capitulo 5. Infraestructuras y Servicios Técnicos

técnicamente su implantacion y sea compatible con la proteccion
sectorial de dichos terrenos. (D)

Los elementos lineales no precisan calificacion expresa. Lo anterior se
entiende sin perjuicio de las servidumbres que sean precisas imponer
para su implantacion. (D)

Si un plan director de infraestructuras determina un cambio en el
esquema de elementos estructurantes previsto en el presente PGOM
podrd llevarse a cabo mediante un Plan Especial siempre que cumplan
los requisitos previstos en la legislacion urbanistica para estos
instrumentos. (D)

Las modificaciones necesarias podrdn llevarse a cabo incluyendo en el
mismo el contenido y el trdmite previsto legalmente para los planes
especiales si se dan los requisitos previstos legalmente, caso contrario
habré de procederse a una modificacion del presente PGOM. (D)

Si en cumplimiento de lo previsto en el plan director fuera necesario
modificar la localizacién concreta de alguna infraestructura de servicio,
la misma podrd llevarse a cabo mediante el instrumento de
planeamiento urbanistico que corresponda. (D)

Articulo 6.5.3. Modelo digital de la red de abastecimiento (R)

Se creard un sistema municipal de informacion y gestion de las redes de
abastecimiento que incluyan su cartografia, modelizacién, monitorizacion y
control.

Articulo 6.5.4. Plan Director de Abastecimiento (R)

1.

Se elaborard un Plan Director de Abastecimiento, que estudiard las
mejores alternativas de modelo de funcionamiento de la red, teniendo
en consideracion tanto los costes de implantacion como los de
funcionamiento y operacion, especialmente los energéticos.

En caso de que se precise desarrollo urbanistico para la ejecucion del
Plan Director, el mismo se realizard mediante un Plan Especial.

Articulo 6.5.5. Red agua regenerada (D)

1.

Serd obligatorio en las actuaciones de nueva urbanizacion vy
reurbanizacion, el despliegue de redes de distribucidon de agua
regenerada.

Los Planes de Ordenacion Urbana estudiardn la conveniencia de
implantacion de redes de agua regenerada en aquellas zonas de los
ndcleos consolidados donde dicha implantacion pueda suponer un
ahorro significativo de recursos convencionales.

Articulo 6.5.6. Modelo digital de la red saneamiento (R)

Se creard un sistemna municipal de informacion y gestion de las redes de

saneamiento y drenagje que
monitorizacion y control.

incluyan su cartografia, modelizacion,

EXCMO. AYUNTAMIENTO D
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 7. CRITERIOS Y ESTRATEGIAS
GENERALES DE ORDENACION

CAPITULO 1. CONSIDERACIONES PREVIAS

Articulo 7.1.1. Principios generales de Ordenacion (D)

. Todos los instrumentos de ordenacion detallada asi como todas las
actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica deberdn
incorporar y ajustarse a los principios vy criterios generales de
ordenacion establecidos en la legislacion urbanistica vigente vy, en
concreto, deberdn garantizar, en funcidn del alcance de sus
determinaciones, su viabilidad y sostenibilidad social, econémicq,
ambiental y paisajistica.

2. En todo caso, dichos instrumentos y actuaciones deberdn ajustarse a
los objetivos generales de ordenacion, las estrategias del modelo
urbano vy territorial, la planificacion estratégica de la vivienda, la
planificacion estratégica para la movilidad sostenible y los criterios
generales y particulares de ordenacion establecidos en el presente Plan
General.

Articulo 7.1.2. Sostenibilidad social (D)

1. Todas las actuaciones y los instrumentos de ordenacion deberdn
contemplar la perspectiva de género y familia y garantizar la
accesibilidad universal.

2. los instrumentos de ordenaciéon detallada deberdn tener en cuenta las
recomendaciones contenidas en el Anexo 3 “Estudios complementarios:
Impacto de género, infancia, adolescencia y familia” del presente Plan
General.

Articulo 7.1.3. Sostenibilidad Econémica (D)

Lo Memoria de Sostenibilidad Econdmica de los instrumentos de
ordenacion detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incorporar los contenidos previstos en el capitulo 5.2 de la Memoria
Econémica del presente PGOM, con el siguiente esquemai:

a) Andlisis de la solvencia econémica vy financiera de la hacienda
municipal a partir de los Ingresos corrientes municipales, el gasto
corriente municipal, los ingresos y gastos de capital municipal, y el
comportamiento de los principales ratios econémicos y financieros
municipales (evolucién de la cuenta financiera, de la carga
financiera y de las fuentes de financiacion de la inversidn municipal -
ahorro corriente, transferencias recibidas y deuda).

b) Impacto econémico del desarrollo del émbito urbanistico objeto de
andlisis en la Hacienda Municipal en términos de ingreso corriente,
gasto corriente, e ingreso y gasto de capital.

c) Balance econémico y financiero municipal del dmbito urbanistico
objeto de andlisis garantizando su sostenibilidad econdmica.

Articulo 7.1.4. Sostenibilidad ambiental (D)

Las actuaciones deberdn ajustarse a los criterios de sostenibilidad
desarrollados en el Titulo 8 de las presentes normas.

Articulo 7.1.5. Indicadores Urbanisticos de Sostenibilidad (D)

El PGOM recoge en el Titulo 11 de la memoria de ordenacion un sistema de
indicadores de sostenibilidad para Marbella que debe ser tenido en cuenta
para cualquier actuacion de transformacion urbanistica que se delimite,
tanto en el suelo rdstico como en el suelo urbano, sin perjuicio que el
mismo, pueda ser modificado o desarrollado por una Ordenanza Municipal
O por el POU.

CAPITULO 2. ESTRATEGIAS PARA EL
MANTENIMIENTO, LA MEJORA, REHABILITACION,
REGENERACION Y RENOVACION DE LA CIUDAD
EXISTENTE

Seccion 1°. Determinaciones Generales

Articulo 7.2.1. Ordenacion del suelo urbano. (D)

1. Se podrd optar por ordenar la totalidad del suelo urbano mediante un
dnico Plan de Ordenacion Urbana o mediante distintos Planes de
Ordenacién Urbana que deberdn comprender una o mas zonas de
suelo urbano completas.

2. Corresponde al Plan de Ordenacién Urbana establecer, con sujecion a
las directrices establecidas en este Titulo, y salvo en los dmbitos de
transformacion urbanistica que se remitan a un instrumento posterior, la
ordenacion detallada del suelo urbano.

NORMATIVA.

L
Q
Q
0
s
4
=
(@]
o
=
=
>
)
(€]
=
S
x
T
o
=
N
x
I
>
<
c
he]
(3]
®
k=l
S
©
Q
o

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 43 de 73

Verificacion: https://marbella.sedelectronica.es/




XCMO. AYU

Capitulo 2. Estrategias para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la ciudad existente

Al establecer la ordenacién detalloda del suelo urbano, el Plan de
Ordenacién Urbana deberd considerar la situacion urbanistica existente,
bien para conservarla o bien para rectificarla, directamente a través de
sus propias determinaciones o mediante la delimitacion de las
actuaciones urbanisticas o de transformacion urbanistica que estime
procedentes.

El POU deberd facilitar las actuaciones tendentes a la mejora de las
condiciones de habitabilidad del parque residencial existente,
favoreciendo la generacidon de nuevas tipologias de vivienda,
potenciando instalaciones y servicios comunes compartidos en los
edificios residenciales, y la renovacion de las infraestructuras bdsicas en
la ciudad consolidada.

En los terrenos clasificados como suelo urbano por el presente PGOM en
cumplimiento del art. 131.¢c) LISTA, el POU delimitaré actuaciones que
considere y la ordenacion que le otorgue deberd dar cumplimiento en el
conjunto del dmbito delimitado por el presente PGOM a la regla de los
¥, segln establece el citado precepto.

Hasta que se apruebe el Plan o Planes de Ordenacion Urbana que
contengan la ordenacidn del suelo urbano, las actuaciones de
transformacion que se delimiten en el mismo, deben cumplir los criterios
y directrices contenidas en el presente Capitulo, asi como los objetivos
de ordenacion previstos para el suelo urbano en la Memoria de
Ordenacion del presente PGOM.

Articulo 7.2.2. Ambitos Funcionales (D Y R)

1.

Se definen los Ambitos funcionales como aquellos dmbitos espaciales
delimitados en suelo urbano con el objetivo de posibilitar el andlisis de la
estructura urbana a escala humana basada en la proximidad, con
objeto de conseguir una 6ptima diversidad social, un adecuado nivel
dotacional y una mezcolanza de usos y actividades, que mantengan o
fomenten una identidad propia. (D)

La divisibn en dmbitos funcionales que establezcan los Planes de
Ordenacion Urbana deberdn ajustarse a los criterios establecidos en el
presente Capitulo. (D)

La delimitacion dmbitos funcionales que se establece en el presente
Plan General tiene cardcter meramente indicativo pudiendo ser
ajustada o modificada por el Plan o los Planes de Ordenacion Urbana
que, en su caso, se formulen (R)

Las directrices para la delimitacion de Ambitos Funcionales son las
siguientes:

a) Cada dmbito funcional deberd incluir los terrenos que, por constituir
una unidad geogrdfica y urbanistica homogénea, sean adecuados
para su andlisis y ordenacion conjunta.

b) Para la delimitacién del @mbito funcional se podran considerar, entre
otras, las situaciones de planeamiento existentes, los sistemas
generales de movilidad o espacios libres existentes o propuestos y
los elementos naturales, de forma que se garantice una adecuada
insercion del dmbito dentro de la estructura urbanistica general del
Plan.

c) Cada éambito funcional deberia englobar un porcentaje elevado de
poblacidon con un radio de proximidad a la red de dotaciones,
equipamientos y lugares mads frecuentados por la poblacion inferior
a 500 metros.

d) La delimitacién de @mbitos funcionales debe tener en cuenta la
identidad propia que caracteriza a cada area urbana, potenciar las
emergentes o favorecer la posibilidad de envolver nuevas.

Articulo 7.2.3. Zonas en el suelo urbano (D)

1.

Articulo 7.2.4. Directrices generales para

Las zonas de suelo urbano son dmbitos sujetos a una ordenacion
urbanistica diferenciada.

Para cada zona de suelo urbano el POU determinard la edificabilidad
global, el uso global, la densidad y el nivel dotacional, el espacio verde
urbano y los aparcamientos publicos.

La divisidn en zonas que establezcan los Planes de Ordenacion Urbana
deberdn ajustarse a alguno o algunos de los siguientes criterios:

a) Ser homogéneas por la configuracion de su trama urbana y
vinculadas al momento y condiciones historicas de su
implantacion.

b) Responder a una tipologia edificatoria predominante.

c) Presentar funciones urbanas distinguidas que hagan necesario
establecer una regulacion especifica.

Seccion 22, Directrices para la delimitacion de nuevas
actuaciones urbanisticas y de transformacion
urbanistica

la delimitacion de nuevas

actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica en suelo urbano (D)

1.

La propuesta de delimitacion se basard en la identificacion previa del
problema o déficit urbanistico que se quiere resolver y en la eleccion
motivada del tipo de actuacion que le corresponda en funcidn de lo
establecido en la legislacion urbanistica y definidas en el Titulo 2 de las
presentes Normas.

2. A efectos de la delimitacién, se tendrd en consideracioén la estructura de

la propiedad y la posible complejidad de la ejecucidn de la actuacion;
los previsibles costes estimados de la actuacidon en funcion de las
cargas que deben asumir los propietarios y la posibilidad de
participacion de la administracion en las mismas, valorando la posible
division del dmbito con objeto de hacer viable su ejecucion sin
menoscabo de la ordenacion propuesta.

No obstante, deberd justificarse que los terrenos incluidos en la
actuacion de transformacién urbanistica constituyen un  dmbito
homogéneo con capacidad de realizar un desarrollo coherente e
integro con el resto de la estructura del suelo urbano colindante, de tal
forma que la actuacion cuando se desarrolle quede perfectamente
integrada con el resto del suelo urbano.

Se priorizard la mejora de la ciudad existente, fomentando un modelo
urbano equilibrado que impulse la diversidad funcional y de usos y la
accesibilidad universal a la dotacion de servicios bdsicos y espacios
publicos. A estos efectos las propuestas tendrdn uno o varios de los
siguientes objetivos de ordenacion:

a) Sustitucién de tipologias edificatorias inadecuadas para los usos y
técnicas edificatorias actuales.

b) Potencialidad de acoger nuevos usos o mayores intensidades
edificatorias por su baja densidad, su alto nivel de dotaciones, sus
condiciones de accesibilidad, facilidad de acceso a infraestructuras,
etc.

c) La renovacién de tejidos urbanos obsoletos o ineficientes. Se
consideran tejidos urbanos obsoletos o ineficientes aquellos dmbitos
que presentan:

+ Tipologias edificatorias inadecuadas para los usos y técnicas
edificatorias actuales que necesiten una nueva configuracion de la
malla urbana.

+ Usos obsoletos, molestos o insalubres que precisen de su traslado
por incompatibilidad con las dreas urbanas en que se encuentran.

« Carencia o insuficiencia de espacios libres, zonas verdes o
equipamientos comunitarios adecuados para la  poblacion
asentada en la zona.

« Urbanizacion deficiente por problemas de movilidad (rodada,
ciclista y peatonal) o accesibilidad que deban ser resueltas
mediante la reforma o renovacion integral de la urbanizacion.

« Ambitos con deficiencias en las infraestructuras de servicios. Se
deberdn delimitar dmbitos cuyo comin denominador sea la
carencia u obsolescencia de alguna infraestructura de servicio que
deba ser implementada.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

La intervencion en dmbitos que constituyan vacios de suelo urbano que
no cuentan con ordenacion detallada, deberd ser objeto de una
Actuacion de Transformacion Urbanistica de Reforma Interior, debiendo
incluir todos los terrenos que conforman dicho vacio, de forma que
englobe la totalidad de los terrenos que carecen de ordenacion
detallada. La delimitacion no podrd dejar sin incluir terrenos que se
encuentren colindantes y carezcan de dicha ordenacion detalladao.

En relacion con los dmbitos colindantes con las infraestructuras viarias
de titularidad estatal, la ordenacion debe dar cumplimiento a la
legislacion sectorial aplicable, en especial en relacion a la linea limite de
edificaciéon y zonas de afeccion. De igual forma, tendrén que dar
cumplimiento a la normativa en materia de ruidos que le sea de
aplicacién (N).

Seccion 32, Directrices y recomendaciones para la

ordenacion de la ciudad existente

Articulo 7.2.5. Directrices generales para la ordenacion detallada de nuevas
actuaciones de transformacion urbanistica. (D)

1.

La ordenacion detallada de las nuevas actuaciones debe propiciar el
diseno del espacio publico como criterio prioritario de ordenacion.

No se admitirdn ordenaciones que supongan o asignen cardcter
residual o marginal a los espacios libres y zonas verdes o a los
equipamientos comunitarios salvo para su integracion con suelos
destinados a los mismos usos en dmbitos colindantes.

Se prestard especial atencién a los elementos definitorios del sistema
de movilidad que se destine al peatdn y al transporte no motorizado. A
fin de fomentar los desplazamientos a pie, se generardn recorridos
confortables desde el punto de vista del paisaje, de la calidad del aire,
del confort acUstico, luminico, térmico y de la seguridad.

En aquellos dmbitos en los que exista algun elemento protegido segln
el presente Plan General e identificado en el Catdlogo, los mismos
deberdn quedar integrados en suelos dotaciones pudblicos de la
actuacion.

Se deberd |justificar en la ordenacion propuesta que se readliza la
interconexion con los sistemas generales y locales de espacios libres y
zonas verdes y equipamientos comunitarios.

Los instrumentos de la ordenacion detallada de las nuevas actuaciones
de transformacion urbanistica en suelo urbano deberdn tener en cuenta
como criterio de ordenacion una reserva de aparcamientos cuyo
estdndar sea equivalente al establecido para las actuaciones

. Para

Capitulo 2. Estrategias para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la ciudad existente

urbanisticas en suelo rdstico atendiendo al mismo ratio de edificabilidad
lucrativa no residencial y habitante que induzca la actuacion.

Con cardcter general, todos los espacios publicos deberdn disponer de
arbolado en proporcién suficiente para que la masa vegetal garantice
la confortabilidad de los mismos y contribuya a mitigar los efectos del
cambio climdtico.

Se fomentard la utilizacion de pavimentos para la reduccion del efecto
isla de calor urbana.

Se garantizard la accesibilidad universal de todos los espacios publicos
y se tendrd en cuenta los criterios de proximidad para su localizacion.

las actuaciones de transformacion urbanistica en los vacios
integrados en la malla urbana se deberdn seguir los criterios de
ordenacion establecidos para las actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacién en suelo rdstico, salvo las
determinaciones en materia de vivienda protegida que serd la que
establezca la legislacion aplicable para las actuaciones de
transformacion urbanistica de reforma interior del suelo urbano.

Articulo 7.2.6. Criterios particulares para la ordenacion de actuaciones en
Ambitos Funcionales con caracteristicas de ciudad compacta (R)

1.

El POU establecerd los criterios y directrices que estime conveniente
siempre que no contradigan los establecidos en el presente PGOM y
recogidos en este precepto.

Para el supuesto que se propongan Actuaciones de Transformacion
Urbanistica, en el suelo clasificado como urbano en el presente PGOM,
con cardcter previo a la aprobacion del Plan de Ordenacion Urbana
serén de aplicacion los criterios de ordenacidon que se recogen a
continuacion.

La ordenacion detallada de las nuevas actuaciones de transformacion
urbanistica en los dmbitos funcionales con caracteristicas de ciudad
compacta deberd ajustarse a los siguientes criterios particulares:

o) La intervenciéon en la ciudad consolidadag, bien en los suelos vacantes
o bien las dreas de regeneracion urbana (mejora urbana y reforma
interior), deberan justificar la integracion de la propuesta en el
ambito, para lo cual se valorard la conexion de estas actuaciones
con el resto de nodos de la ciudad, bien sean dotaciones, hitos del
pasado industrial, agricola, elementos patrimoniales, identitarios u
otros similares, a través, en loa medida de lo posible, de la
conformacion de trayectorias peatonales atractivas y seguras de
canalizacion del flujo de personas entre puntos de atraccion de la
ciudad.

b) Jerarquizar el viario aumentando el viario de preferencia peatonal
con presencia de arbolado y acondicionamiento de espacios

pUblicos que favorezcan la integracion entre los diferentes grupos
sociales.

c) Se priorizaran las tipologias abiertas al espacio publico 'y
acondicionamiento de espacios para la innovacion urbana
(incubodoros de empresas, centros de coworking, talleres de
creatividad...).

d) Regeneracion e integracion de dareas degradadas de la ciudad para
favorecer la cohesion social.

e) Integracion en la ciudad de las éreas industriales con renovacion de
la urbanizacion y de la edificacion.

Articulo 7.2.7. Criterios particulares para la ordenacion de actuaciones en
Ambitos Funcionales con caracteristicas de ciudad jardin. (R)

1.

El POU establecerd los criterios y directrices que estime conveniente
siempre que respeten los establecidos en el presente PGOM y recogidos
en este precepto.

Para el supuesto que se presenten Actuaciones de Transformacion
Urbanistica en el suelo urbano previsto en el presente PGOM con
cardcter previo a la aprobacidon del Plan de Ordenacidon Urbana serdn
de aplicacion los criterios de ordenacion que se recogen a continuacion.

La ordenacién detallada de las nuevas actuaciones en los dmbitos
funcionales con caracteristicas de ciudad jardin deberd ajustarse a los
siguientes criterios particulares:

a) Se deberd jerarquizar el viario y definir recorridos peatonales
mejorando la movilidad sostenible y peatonal, conectando las zonas
verdes de la zong, preservando los valores ambientales vy
paisajisticos.

b) En aquellos dambitos funcionales que estén colmatados, las
propuestas tenderdn a mantener las densidades actuales e incidir
en mejorar las condiciones de vida en cuanto a favorecer la
implantacion de usos de actividad de proximidad y propiciar
recorridos de movilidad sostenible y peatonal.

Articulo 7.2.8. Criterios particulares para la ordenacion de actuaciones en
Ambitos Funcionales con potencial de ciudad compacta (R)

1.

El POU establecerd los criterios y directrices que estime conveniente
siempre que respeten los establecidos en el presente PGOM y recogidos
en este precepto.

Para el supuesto que se presenten Actuaciones de Transformacion
Urbanistica en el suelo urbano previsto en el presente PGOM con
cardcter previo a la aprobacion del Plan de Ordenacion Urbana serdn
de aplicacion los criterios de ordenacion que se recogen a continuacion.
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Capitulo 2. Estrategias para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion de la ciudad existente

3. La ordenacién detallada de las nuevas actuaciones en los dmbitos

funcionales con vocacion de ciudad compacta deberd ajustarse a los
siguientes criterios particulares:

a) Proyectar actuaciones sostenibles de densificacion, con propuestas
en los suelos vacantes de las urbanizaciones de espacios
polivalentes, donde se priorizard el uso residencial, la actividad
productiva y los equipamientos abiertos a la ciudadania.

b) Las actuaciones de transformacion que se propongan deberdn
justificar la integracion con las tipologias del entorno. Especial
cuidado en aquellas intervenciones en los asentamientos del medio
rural que son compatibles con el modelo territorial, para que se
preserve el cardcter de estos nlcleos, que ofrecen unas diferentes
maneras de habitar cada vez mds demandadas, con zonas de
huertos (que podran ser privados o comunitarios), plazas o similares.

c) Aumentar la complejidad de usos de la zona, complementando los
usos destinados a la actividad productiva.

d) Las actuaciones justificarén su integracion o sus conexiones con el
anillo principal de comunicaciones del dmbito, donde se concentren
los espacios de centralidad que deberdn concentrar tanto
dotaciones como actividad productiva.

e) Recorridos peatonales saludables, con integracién de los parques
fluviales en aquellos cauces transitables.

Articulo 7.2.9. Criterios particulares para la ordenacion de actuaciones en los
Ambitos Funcionales con caracteristicas de niicleo rural. (R)

1.

El POU establecerd los criterios y directrices que estime conveniente
siempre que respeten los establecidos en el presente PGOM y recogidos
en este precepto.

Para el supuesto que se presenten Actuaciones de Transformacion
Urbanistica en el suelo urbano previsto en el presente PGOM con
cardcter previo a la aprobacion del Plan de Ordenacion Urbana serdn
de aplicacion los criterios de ordenaciéon que se recogen a continuacion.

La ordenacion detalloda de las nuevas actuaciones en los dmbitos
funcionales de nudcleo rural deberd ajustarse a los siguientes criterios
particulares:

a) Aumento de la compacidad y la complejidad con tipologias de
ndcleo rural compacto, dando especial relevancia a los espacios
libres de edificacion, tanto publicos, debiendo proyectarse a escala
del peaton, como plazas, asi como privados, patios, huertos o
similares. Estas propuestas deberdn contar con equipamientos de
proximidad acordes para la poblacion residente.

b) Favorecer propuestas residenciales permanentes de grupos de
poblacidn que demandan viviendas vinculadas al campo, con
posibilidad de desarrollar usos agricolas.

c) Se priorizarén en este dmbito actuaciones destinadas al turismo
rural, identificando los elementos identitarios para su proteccion vy
conservacion.

CAPiTULO 3. CRITERIOS PARA LAS ACTUACIONES
DE NUEVA URBANIZACION EN SUELO RUSTICO

Articulo 7.3.1. Justificacion de los nuevos desarrollos (D)

1.

Podrdn ser objeto de actuaciones de nueva urbanizacion en suelo
rastico comdn los terrenos que resulten necesarios para atender vy
garantizar las necesidades de crecimiento urbano, de la actividad
econdmica o para completar la estructura urbanistica.

Los nuevos desarrollos deben servir prioritariaomente para completar
tramas, ordenar el espacio, dar respuesta a las necesidades de nuevos
usos Y resolver los déficits historicos que, en equipamientos, servicios e
infraestructuras, presentan los ndcleos urbanos y las urbanizaciones
residenciales. En consecuencia, se priorizardn las actuaciones
destinadas a completar la malla urbana existente, de conformidad a la
planificacion estratégica establecida en el presente PGOM.

No obstante, para atender y garantizar las necesidades de la actividad
econdmica se prioriza el desarrollo de suelos que prevean usos
productivos y, en especial, aquellos, dirigidos a actividades vinculadas al
turismo, a la investigacion, al conocimiento y a las ciencias.

Cada actuaciéon de nueva urbanizacion deberd justificar el interés
publico o social de su puesta en carga, en funcidon de alguno o algunos
de los siguientes criterios:

a) El andlisis de paré@metros objetivos de crecimiento
b) El andlisis de pardmetros objetivos de demanda o

c) La imposibilidad o inconveniencia de atender las necesidades
detectadas en el suelo urbano disponible.

d) Atender a necesidades de la actividad econémica.

Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rdstico que
tengan por objeto cubrir las necesidades de crecimiento urbano
deberan justificar su mayor viabilidad social, econdémica, ambiental o
paisajistica respecto de las alternativas posibles en suelo urbano si las
hubiera.

Para justificar las actuaciones de nueva urbanizacion se podrd utilizar el
diagnéstico y conclusiones que, para cada zona o dmbito funcional,
hubiera realizado el Plan o los Planes de Ordenacion Urbana aprobados
o los estudios o andlisis municipales realizados para esos dmbitos

La prevision de actuaciones de transformaciéon urbanistica de nueva
urbanizacidn en suelo rustico debe justificar su coherencia en el modelo
de ordenacion propuesto en el presente Plan General y, en su caso, su
integracion en la ciudad existente asi como su interrelacion e
interconexion con la trama urbana, salvo aquellas que se permitan en
discontinuidad con la trama urbana.

Articulo 7.3.2. Criterios de localizacion de Nuevos Desarrollos (D)

1.

Para los nuevos desarrollos los terrenos deben ser colindantes al suelo
urbano quedando integrados tras su transformacion en la malla
urbana.

De esta condicidn quedan exceptuados los siguientes supuestos:

a) Los que no puedan ubicarse en continuidad con el suelo urbano,
debido a la existencia justificada de elementos naturales,
infraestructuras o afecciones sectoriales.

b) Los de uso global de actividades productivas o turistico o los usos
singulares de cardcter estratégico que, de forma justificada, deban
emplazarse en discontinuidad con los nlcleos de poblacion
existentes.

No obstante, la necesidad de emplazarse en discontinuidad con los
nlcleos de poblacidn existentes de estos usos no podrd estar
basada unicamente en la viabilidad econdmica de la actuacion.

c) Las agrupaciones irregulares compatibles con el modelo territorial y
urbanistico del Plan General.

Los terrenos situados en el entorno de los suelos clasificados por el
presente Plan General como urbanos por su integracion en la malla de
los municipios colindantes, solo podrdn ser objeto de una actuacion de
nueva urbanizaciéon cuando se justifiqgue su adecuacion al modelo
previsto en el presente Plan General con cumplimiento de las directrices
del presente Titulo o cuando por su cardcter supralocal se integren en
un Plan de Ordenacion Intermunicipal. Estos dmbitos estdan identificados
en el plano 112 Identificacion de suelo urbano.

Articulo 7.3.3. Criterios para la delimitacion de Nuevas Actuaciones en suelo
rastico (D)

1.

Se delimitardn los suelos estrictamente necesarios para cubrir las
necesidades objetivas de crecimiento o las de atender la demanda de
actividad econémica, atendiendo a criterios de proporcionalidad en
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Capitulo 3. Criterios para las Actuaciones de Nueva Urbanizacion en Suelo Ristico

cuanto a su dimension, con pardmetros urbanisticos que justifiquen el
consumo y rentabilizacion del suelo como recurso natural limitado.

Cada actuacion de nueva urbanizacion deberd incluir todos los terrenos
de suelo rdstico comUn que, por constituir una unidad geogrdfica y
urbanistica homogénea, sean adecuados para su ordenacion conjunta.

En ningdn caso, la delimitacion dejard sin ordenar terrenos de suelo
rastico comun para los que sead inviable o muy compleja su ordenacion
futura a través de los correspondientes planes parciales.

Para la delimitacion del dmbito se podrdn considerar, entre otras, las
situaciones de planeamiento existentes, los sistemas generales de
movilidad o espacios libres existentes o propuestos y los elementos
naturales presentes, de forma que se garantiza una adecuada insercion
del dmbito dentro de la estructura urbanistica general del Plan.

Se tendrd en consideracion la estructura de la propiedad y la posible
complejidad de la ejecucion de la actuacion, asi como los previsibles
costes estimados de la actuacion en funcién de las cargas que deban
asumir los promotores, incluidos los sistemas generales que deban
adscribirse al dmbito con objeto de garantizar la viabilidad econdémica
de la actuacidon y el equilibrio entre las diferentes actuaciones de
transformacion que se hubieran delimitado o pudieran delimitarse en
suelo rastico.

Se garantizard la conexion de las redes de infraestructuras y servicios
previstos para la actuacién con las generales del municipio con objeto
de garantizar la adecuada insercion de la actuacion.

Articulo 7.3.4. Directrices para establecer las Bases de Desarrollo y Ejecucion
de nuevas actuaciones en suelo rustico. (D)

Los criterios para establecer las Bases de Desarrollo y Ejecucion de las
ATU-NU en suelo rUstico son:

a) Integracion de los elementos naturales existentes en la ordenacion
propuesta, favoreciendo el didlogo entre el medio natural y el
urbano, con un tratamiento adecuado de los bordes que favorezca
la biodiversidad.

b) Proteccion de los valores patrimoniales y paisajisticos que presenten
los suelos, integrando estos elementos significativos en la
ordenacion.

Ademds, para aquellas ATU-NU que tengan por objeto cubrir las
necesidades de crecimiento urbano, deberdn cumplir ademds de los
anteriores los siguientes criterios:

a) Justificacion de su integracion en la estructura urbana existente, bien
formando parte de un Ambito Funcional ya delimitado, o bien
proponiendo uno nuevo, siguiendo las directrices de ordenacion

establecidas para cada uno de los tipos de Ambitos Funcionales
establecidas en el Titulo 8 de la Memoria de Ordenacion.

b) Para determinar los indices y usos globales de la actuacion, se
tendrén en consideracion tanto los pardmetros y usos del entorno
como los valores indicados en el “Sistema de Indicadores
Urbanisticos de Sostenibilidad para Marbella” con objeto de
garantizar una adecuada insercion de la actuacion en la estructura
urbana del municipio.

¢) En todo caso, la disposicion y altura de las edificaciones propuestas
se debe realizar de forma armoénica con el entorno, sin limitar el
campo visual ni romper la armonia del paisaje costero o desfigurar
Su perspectiva.

Criterios para la ordenacion de nuevas actuaciones que no se
encuentran en continuidad de la trama urbana, dado el carécter
singular de estas actuaciones sus pardmetros y condiciones se fijardn
en funcidn las condiciones del propio uso y de su adecuacion al
territorio y paisaje en el que se insertan.

Articulo 7.3.5. Directrices para la ordenacion detallada de nuevas actuaciones
en suelo rustico. (D)

La ordenacién detallada de las nuevas actuaciones deberd con
cardcter general:

a) Promover la integracion en la ordenacion urbanistica propuesta y en
particular en la red de dreas libres y equipamientos comunitarios de
los elementos naturales existentes, asi como otros elementos ligados
al anterior uso rural que pudieran ser de interés.

b) Propiciar el disefio del espacio publico como criterio primero y rector
de la ordenacion.

No se admitirn ordenaciones que supongan o impliquen asignar
cardcter residual o marginal a los espacios libres y zonas verdes o a
los equipamientos comunitarios, salvo cuando su localizacion o
delimitacion se justifique por la posibilidad de incorporacion de
masas arboéreas relevantes o permita su integracion con suelos
destinados a los mismos usos en dmbitos colindantes.

c) No obstante, para los equipamientos de gran consumo de suelo
(educativos 'y deportivos, principalmente) se recomienda su
localizacién en posiciones periféricas de la actuacion al objeto de
evitar la creacion de vacios de actividad.

d) Garantizar la interconexion entre los sistemas generales y locales de
espacios libres, zonas verdes, equipamientos comunitarios y de
movilidad, y entre estos y el entorno periurbano, rural y las redes
generales de cardcter supramunicipal y territorial. En particular, se

debe garantizar la conexidon de la red viaria interior con las redes
viarias exteriores.

e) Prestar especial atencion a los elementos definitorios del disefio del
sistema de movilidad que se destine al peaton y al transporte no
motorizado. A fin de fomentar los desplozamientos a pie, se
generardn recorridos confortables interiores desde el punto de vista
del paisaje, de la calidad del aire, del confort acUstico, luminico,
térmico y de la seguridad y en conexidon con las redes exteriores.

f) Con cardcter general, todos los espacios publicos deberan disponer
de arbolado en proporcion suficiente para que la masa vegetal
garantice la confortabilidad de los mismos y contribuya a mitigar los
efectos del cambio climdtico.

g) Fomentar la permeabilidad del terreno o la utilizacién de pavimentos
que garanticen la reduccién del efecto isla de calor urbana.

h) Se garantizard la accesibilidad universal de todos los espacios
publicos y se tendrdn en cuenta los criterios de proximidad para su
localizacion.

i) Las propuestas de nuevas actuaciones en la zona de influencia de
Costas deben ser compatibles y priorizar la recuperacion vy
naturalizacién de la ribera del mar, la estabilizacion natural de playas
y dunas y no deben imposibilitar el transporte de sedimentos en
zonas de erosion fluvial y costera.

j) Establecer una ordenacion que favorezca una 6ptima diversidad de
usos y tipologias.

k) Con el objetivo de conseguir la eficiencia energética deseada, se
deberd prestar especial cuidado en el disefio a la orientacion y
soleamiento de las edificaciones y espacios publicos.

La ordenacion detallada propuesta por las actuaciones de
transformacién urbanistica de nueva urbanizacidn en suelo rdstico,
cuando éstas se delimiten incluyendo suelos pertenecientes a la Zona 1
de Valor Ambiental Prioritario (ZR-VAP) y Zona 2 de Conservacion del
medio natural (ZR-CMN), deberdn prestar especial atencion a la

integracion paisajistica de la actuacion, siendo preferentemente el
destino de las mismas el de espacios libres.

La ordenacion detallada  propuesta  para  actuaciones  de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacidn que incluyan
divisorias visuales y dreas de alta visibilidad deberdn cumplir en la
medida de lo posible lo dispuesto en los articulos 84.6 y 84.7. de las
presentes normas y en todo caso, acompanar la propuesta de un
estudio paisajistico y proponer medidas de integracion paisajistica de la
actuacion.

Cuando se incluyan en una actuacion terrenos con pendientes
superiores al 35%, estos suelos serdn destinados preferentemente a
sistemas de espacios libres.
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EXCMO

Capitulo 4. La Planificacion Estratégica en materia de Vivienda

CAPIiTULO 4. LA PLANIFICACION ESTRATEGICA EN
MATERIA DE VIVIENDA

Articulo 7.4.1. La reserva de vivienda protegida (N y D)

1.

Toda actuacion de nueva urbanizacion en suelo rdstico o de reforma
interior en suelo urbano deberd reservar el porcentaje de edificabilidad
residencial para su destino a vivienda protegida establecida en la
normativa aplicable. (N).

Corresponde al Plan Parcial para las actuaciones de nueva urbanizacion
en suelo rustico o al Plan de Reforma Interior en suelo urbano la
calificacién de los terrenos con destino a la reserva para vivienda
protegida, calificaciéon que deberd ajustarse a la normativa andaluza
que regula esa materia (N).

Podran formularse en cualquier momento Planes Especiales para
establecer en suelo urbano la calificacion de vivienda sometida a algin
tipo de proteccion publica (D).

Podrd eximirse total o parcialmente a una actuacion de nueva
urbanizacion en suelo rustico o de reforma interior en suelo urbano de la
reserva minima para vivienda protegida, optando, justificadamente por
la localizaciéon de esa reserva en otro dmbito. (D).

En este Gltimo supuesto, serd condicidn para la aprobacion definitiva del
Plan Parcial o Plan de Reforma Interior la tramitacion y aprobacion
definitiva, al menos, de forma simultdnea, del instrumento de
ordenacion detallada que contenga la calificacion de vivienda
protegida que compense la referida exencion (N).

Articulo 7.4.2. Criterios para la localizacion de la reserva para vivienda
protegida en los instrumentos de ordenacion detallada (D)

1.

Los instrumentos de ordenacion detallada que establezcan la reserva
para vivienda protegida deberdn ajustarse a los siguientes criterios:

a) La calificacion de viviendas protegidas se establecerd en parcelas
con tipologias adecuadas para que puedan albergar proyectos que
se ajusten al Plan Municipal de Viviendas vigente al momento de
aprobarse el instrumento que contenga tal calificacion y la
normativa de vivienda protegida.

b) Las parcelas en las que se localice la vivienda protegida se
procurard que sean préximas a las redes de transportes publicos,
equipamientos y servicios terciarios.

Los instrumentos que contengan la calificacion de vivienda protegida
deberdn contener los plazos para la construccion de este tipo de
viviendas de conformidad con lo que establezca la legislacion andaluza
aplicable en ese momento.

CAPITULO 5. ESTRATEGIAS PARA UNA MOVILIDAD
SOSTENIBLE

Articulo 7.5.1. Directrices para una movilidad sostenible (D)

A efectos de garantizar una movilidad sostenible, todas las actuaciones
urbanisticas en suelo urbano y las de nueva urbanizacidon en suelo rdstico
se ajustardn a los siguientes criterios y objetivos:

a) Resolver los problemas de movilidad mejorando la red viaria, ciclista
y peatonal y fomentando los medios de transporte colectivo y el
acceso a las dotaciones a través de los mismos (urbanismo de
proximidad).

b) Priorizar la utilizacion del espacio publico urbano por el peatén frente
a los vehiculos motorizados y la conexién de éste con el entorno rurdl,
garantizando las condiciones de accesibilidad universal.

Articulo 7.5.2. Estudios de movilidad (D)

1.

Los instrumentos de ordenacién incorporardn, cuando sea preceptivo
segun la legislacion aplicable, el correspondiente Estudio de Movilidad
que, al menos, contendrd las siguientes determinaciones:

a) Antecedentes, objeto y justificacion del Estudio
b) Andlisis de viabilidad funcional y alternativas

c) Diagnbstico de movilidad

d) Definiciéon de objetivos especificos e indicadores
e) Andlisis de alternativas

f) Identificacion de las medidas propuestas

También serd necesario dicho Estudio de Movilidad cuando la actuacion
pudiera incidir negativamente, por su tamano o localizacion, en la
movilidad urbana de la zona donde se implante.

&

Articulo 7.5.3. Estrategias funcionales, generales y particulares (D)

1.

Todas las actuaciones urbanisticas deberdn, ademds de promover un
modelo de movilidad sostenible, ser coherentes con la nueva estructura
funcional tanto a escala metropolitana como urbana en que se
estructura el territorio de Marbella, de tal modo que las actuaciones
urbanisticas contemplen, segin su emplazamiento, criterios de
ordenacion orientados al transporte motorizado sostenible entre las
dreas territoriales de la ciudad y al transporte no motorizado a escala
peatonal y ciclista en dreas de centralidad.

Asimismo las actuaciones urbanisticas deberdn ser coherentes con las
Estrategias Generales y Particulares que se describen en el Capitulo 3
del Titulo 10 de la Memoria de Ordenacion, a fin de garantizar el eficaz
modelo y desarrollo a medio y largo plazo del nuevo modelo de
movilidad sostenible.

Los instrumentos de ordenacion detallada deberdn concebir el modelo
tradicional de los sistemas o infraestructuras de transporte orientados
solamente a la movilidad motorizada como modelos multimodales e
introducir en su ordenacion criterios y directrices que faciliten la
materializacion de las estrategias generales y particulares, asi como las
lineas de accion definidas en la planificacion estratégica en materia de
movilidad sostenible.

CAPITULO 6. ESTRATEGIAS PARA LA

EQUIDISTRIBUCION DE BENEFICIOS Y CARGAS

Articulo 7.6.1. Directrices Generales para la equidistribucion de beneficios y
cargas en actuaciones de transformacion urbanistica en suelo ristico (D)

1.

Cada actuacion de transformacion urbanistica debe garantizar una
adecuada equidistribucion de cargas y beneficios entre los propietarios
de todos los terrenos del dmbito y los exteriores adscrito al mismo
mediante la delimitacion del drea de reparto que los incluya.

Dentro de cada dmbito, los coeficientes de ponderacion relativa entre
los diferentes usos y tipologias, se determinardn por referencia al valor
referido a una edificacion plurifamiliar de vivienda protegida en régimen
general al que se le asigna el valor de la unidad. A |os restantes usos
previstos en cada actuacion, se les asignardn valores de comparacion
con la unidad, en proporcion a los diferentes valores de repercusion de
suelo de cada uso, pudiendo basarse en los estudios de mercado
acreditados por un perito tasador experto y de reconocida competencia
o por una sociedad de tasacion homologada oficialmente.
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Titulo 7. Criterios y Estrategias generales de Ordenacion

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

3.

La delimitacion del drea de reparto deberd estar motivada con objeto
de garantizar una adecuada equidistribucidn de cargas y beneficios,
pudiendo considerar la diferente localizacion de los terrenos aportados
a efectos de valoracion.

La adscripcidon de los sistemas generales a una actuacion de nueva
urbanizacién para la obtencion de los terrenos deberd regularse de tal
forma que se garantice una equidistribucion de beneficios y cargas,
tanto en la propia actuacion, como en el resto de actuaciones del
municipio.

Toda actuacién de transformacion urbanistica que se proponga deberd
respetar el estdndar de sistema general de dreas libres previsto en el
art. 6.25. de las presentes Normas, debiendo el instrumento que
contenga la ordenacion detallada de la actuacidn su reserva en el
ambito, o por el contrario, monetizar el mismo para que el Ayuntamiento
proceda a adquirir terrenos con dicho destino. En caso que se proceda
a monetizar esa reservg, la misma alcanzard a los costes de
urbanizacién del sistema general.

Articulo 7.6.2. Directrices Generales para la equidistribucion de beneficios y
cargas en actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano (D)

1.

Por norma general, cada actuacion de transformacion urbanistica en
suelo urbano serd drea de reparto independiente.

A efectos de equilibrar los beneficios y cargas de cada actuacion,
podrdn establecerse en el instrumento de ordenacion detallada o en el
Plan de Ordenacidon Urbana reglas en cuanto a la reserva de suelo
dotacional publico e incluso en la posibilidad de cesién del mismo en
edificio construido. Condicionantes Ambientales de la Actividad
Urbanistica

Capitulo 6. Estrategias para la Equidistribucion de Beneficios y Cargas

PROPUESTA FINAL
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTULO 8. CONDICIONANTES
AMBIENTALES DE LA ACTIVIDAD
URBANISTICA Y PROTECCION DE
BIENES DEMANIALES

CAPITULO 1 DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.1.1. Aplicacion (N)

1.

Los condicionantes ambientales incluidos en el presente Titulo son de
aplicacion a todos los terrenos, con independencia de la clase de suelo
en que se incluya.

La totalidad de las medidas correctoras que se recogen en el Estudio
Ambiental Estratégico que forma parte del presente PGOM, asi como los
condicionantes que se reflejen en la Declaraciéon Ambiental Estratégica
tienen igualmente efectos vinculantes.

Articulo 8.1.2. Régimen de proteccion y servidumbres de los bienes de
dominio publico (N)

El régimen de proteccion y servidumbres de los bienes de dominio publico
serd, en cada momento, el regulado en la legislacion sectorial vigente
sobre la materia.

CAPIiTULO 2. PROTECCION DEL LITORAL Y LOS
RECURSOS HIDRAULICOS

Articulo 8.2.1. Régimen de proteccion y servidumbres de los bienes de
dominio publico (N)

1.

Las determinaciones contenidas en el presente Capitulo sobre el
régimen de proteccién y servidumbres de los bienes de dominio publico
recogen la regulacion de la legislacion sectorial sobre la materia.

Cualquier modificacion que se produzca en dicha normativa sectorial
sustituird a la establecida en el presente PGOM, aplicdndose de forma
inmediata desde su entrada en vigor, sin perjuicio que haya de
procederse a la modificacion de la normativa del instrumento de
ordenacion.

Dada su condicion demanial, los terrenos de dominio pUblico no podrdn
participar en los mecanismos propios de la ejecucidon urbanistica.

Articulo 8.2.2. Condicionantes de la legislacion en materia de Costas (N)

1.

La utilizacion del dominio pUblico maritimo—terrestre se regulard segln
lo especificado en el Titulo Il de la Ley de Costas. En cualquier caso, las
actuaciones que se pretendan llevar a cabo en dichos terrenos de
dominio publico deberdn contar con el correspondiente titulo
habilitante.

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustardn a lo
dispuesto en los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar
los usos permitidos en esta zona, con la autorizacidon del érgano
competente de la Comunidad Auténoma.

Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito vy
acceso al mar establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas,
respectivamente y el cumplimiento de las condiciones sefaladas en el
articulo 30 para la zona de influencia.

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de
Costas, situadas en zona de dominio publico o de servidumbre, se
regulardn por lo especificado en la Disposicion Transitoria Cuarta de la
Ley de Costas.

Las instalaciones de la red de saneamiento deberdn cumplir las
condiciones senaladas en el articulo 446 de la Ley de Costas y
concordantes de su Reglamento.

Articulo 8.2.3. Dominio publico hidraulico (N)

1.

En la zona de Dominio PUblico Hidrdulico se prohibe cualquier tipo de
ocupacidn permanente, con las excepciones relativas a los usos
comunes especiales legalmente permitidos.

En las mdrgenes de los cauces se establece una zona de servidumbre
de 5 metros de anchura para uso publico y una zona de policia de 100
metros de anchura en la que se condicionard el uso del suelo y las
actividades que se desarrollen en los términos establecidos en la
legislacion de aguas, debiendo ser autorizada cualquier actuacion que
en ellos se realice por la Consejeria competente en materia de aguas.

Se prohiben con cardcter general los entubados, embovedados, marcos
cerrados, canalizaciones y encauzamientos por provocar degradacion
del Dominio PUblico Hidrdulico. No obstante, los encauzamientos podrdn
autorizarse cuando se requieran para la defensa de los nlcleos urbanos
consolidados frente a riesgos de inundacion.

Las obras de infraestructuras no podrdn discurrir por Dominio PUblico
Hidrdulico ni su zona de servidumbre, si bien podrdn autorizarse cruces
de las mismas en puntos concretos, debiendo ser calculadas y
disenadas para garantizar la evacuacion del caudal de inundaciéon del
T=500 de periodo de retorno.
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Capitulo 2. Proteccion del Litoral y los Recursos Hidraulicos

Quedan prohibidas en la zona de policia las actuaciones que supongan
alteraciones sustanciales del relieve natural, la extraccion de daridos asi
como cualquier otro uso que obstaculice la corriente en régimen de
avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del
dominio pUblico hidraulico.

Queda prohibida la instalacion de balsas-depdsitos de elementos
procedentes de actividades industriales o agrarias, adn cuando
dispongan de medidas para evitar filtraciones o rebosamientos, salvo
que estén fuera de la zona inundable y que, por su naturaleza no
puedan implantarse en otro lugar.

Cuando se delimite una actuaciébn de nueva urbanizacidén en
colindancia con cauces de dominio publico hidrdulico o sus zonas de
proteccion deberdn recoger tal afeccion y la limitacion, debiendo los
instrumentos de ordenacioén urbanistica detallada recabar informe a la
Administraciéon Hidréulica.

Cuando se prevea una actuacion en la que se incluya un campo de
golf, el dominio publico hidraulico, las zonas de servidumbre y las zonas
inundables ostentardn la misma consideracién en cuanto a la
clasificacion y usos del suelo, no permitiéndose actuaciones que
puedan modificar la red natural de drenagje o incrementen la erosion, y
quedando prohibido todo desvio, modificacion o relleno de los cauces
de agua existentes en el drea de actuacion sin expresa aprobacion del
organismo de cuenca. No se considerardn aptos para la construccion
de campos de golf, los terrenos ubicados en las cabeceras de las
cuencas y subcuencas, ni en las cuencas endorreicas ni en zonas
hiamedas sometidas a proteccion ambiental. Tampoco aquellos que
presenten un grado de permeabilidad elevado ni los que afecten a
zonas delimitadas en el perimetro de proteccion de la captacidon de
agua potable destinada al consumo humano y manantiales.

Articulo 8.2.4. Diseiio de las obras de defensa (N)

1.

Cuando se disefien actuaciones y obras para la lucha contra las
inundaciones, se evitardn diseflos de los denominados “infraestructura
gris”, basados en la ejecucidn de obras de defensa duras, de tipo
escudo, tales como motas diques, etc, que desdibujen el aspecto
natural del cauce.

Unicamente se admitirdn estas soluciones cuando no sean
técnicamente posibles otras basadas en SUDS, extremo el cual deberd
ser rigurosamente justificado.

Articulo 8.2.5. Sobre los usos de las zonas inundables (N)

1.

Todo uso y actuacidon que afecte a zonas inundables se ajustard a la
legislacion sectorial aplicable en la materia y al Plan Hidrolégico y Planes

de Gestion de Riesgos de Inundacion vigentes al momento de su
aplicacion.

Los usos a los que deben destinarse estas zonas preferentemente son
agricolas, forestal, ambiental y de espacios libres.

El presente PGOM incluye como Sistema General de Areas Libres algunas
zonas de flujo preferente, no permitiéndose el cambio de uso a las
mismas mientras subsista tal afeccion.

Se califica como Sistema General Deportivo (SG-EC-2 Estadio Municipal
San Pedro Alcantara) afectado por la zona de flujo preferente. Este
sistemma general no podrd cambiarse de uso salvo a dreas libres
mientras esa afeccidn permanezca.

Articulo 8.2.6. Conservacion y mejora de la masa de agua Marbella-Estepona
(D)

Se debera:

a)

b)

c)

e)

Establecer buenas prdcticas en el uso de fitosanitarios en campos de
golf.

Constituir comunidades de usuarios y elaboracion de planes de
explotacion.

Propiciar el aumento de uso de recursos regenerados mediante
tratamiento terciario de las aguas.

La aprobaciéon de un plan de mejora y modernizacion de regadios.

La ejecucion de infraestructuras de conexion y distribucion desde las
fuentes de recursos en alta.

Articulo 8.2.7. Conservacion y mejora de la masa de agua Sierra Blanca (D)

Se deberd:

a)

b)

Establecer planes de abastecimiento mancomunados con participacion
activa de la administracion hidrdulica en el establecimiento de las
directrices de gestion.

Constituir una comunidad de usuarios y se elabore un plan de
explotacion.

Implantar una actuacion de desalacion para abastecimiento urbano.

Reutilizar recursos generados para riegos agricolas y usos urbanos no
prioritarios.

Aprobar un plan de mejora y modernizacioén de regadios.

CAPIiTULO 3. PROTECCION DE LA VEGETACION Y
LA FAUNA

Articulo 8.3.1. Proteccidn de la vegetacion y el arbolado (N)

1.

Con independencia de las masas vegetales relevantes grafiadas en el
plano de informacion 143 Afecciéon y Otros Condicionantes I, los
servicios municipales competentes podrdn determinar otras dreas de
proteccidon cuando se justifique su interés.

Serd de aplicacidon en todo caso la Ordenanza reguladora del uso y
proteccidn de zonas verdes y arbolado del municipio de Marbella o
norma que la sustituya.

En la gestion de la vegetacion se dard preferencia a la proteccion,
conservacion, regeneracion, recuperacion y mejora de especies
autéctonas naturales, de las formaciones de matorral mediterrdneo que
presentan un estrato vegetal alto, denso y diverso, de las que
desempenen un importante papel protector y de las formaciones o
enclaves de especies endémicas o en peligro de extincion.

Las edificaciones existentes o de futura construccién que entrafien una
continuidad con la vegetacion silvestre, en concreto, situadas a menos
de 400 metros de terrenos forestales deberdn adoptar medidas
preventivas y acometer las actuaciones que el reglamento de
prevencion y lucha contra los incendios forestales determinen en orden
a reducir el peligro de incendio forestal y el dano que del mismo pudiera
derivarse.

Todo ndcleo de poblacion, edificacion, instalacion de cardcter industrial
en la zona perimetral de los montes publicos debe disponer de terreno
suficiente para crear la faja exterior de proteccion de 15 metros de
anchura minima. En caso que no se respete esa separacion minima
debera recabarse autorizacion de ocupacion de monte plblico a fin de
dotarse de dicha proteccion.

Articulo 8.3.2. Catalogo de drboles singulares y Plan Director de Arbolado (R)

1.

El Ayuntamiento podrd realizar un Catdlogo de arboles singulares, tanto
de titularidad pdblica como privada, que podrd incorporar a la
Ordenanza correspondiente.

El Ayuntamiento podrd elaborar un Plan Director del Arbolado
incluyendo no solo los drboles singulares a proteger sino todo el
arbolado significativo, masas arboéreas, mallas y ecosistemas urbanos,
existentes en Marbella.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Articulo 8.3.3. Integracion del arbolado en las actuaciones urbanisticas y de
transformacién urbanistica (D)

1. Todas las actuaciones urbanisticas o de transformacion urbanistica
procurardn respetar e incorporar las masas vegetales identificadas en
el presente Plan General otorgdndole un uso compatible con los valores
que pretenden proteger.

A estos efectos, los instrumentos de ordenacién y las actuaciones que
se realicen en su desarrollo y ejecucion habran de integrar las zonas
arboladas existentes en la ordenacidn que propongan. En este sentido,
habrdn de contener previsiones concretas en torno al mantenimiento,
mejora y defensa de las masas arbdreas que existan en los
correspondientes dmbitos y unidades urbanisticas.

2. Las distribuciones de los nuevos usos deberdn adecuarse a la
proteccion de los recursos presentes, a través de la conservacion de los
hdbitats rupicolas de todos los arroyos y rios de la zona, asi como
manchas de vegetacién natural. Se evitard en todo el municipio la
utilizacion de especies exdticas invasoras.

3. Con el fin de evitar la pérdida de la capa de suelo vegetal existente en el
admbito afectado por la urbanizacion y la edificacion se procurard su
reutilizacion en las zonas verdes y espacios libres.

4. Cuando en alguna actuacion resulte conveniente o necesario proceder
a la eliminacion de algun ejemplar arbéreo, se valorard y justificard la
reimplantacion del ejemplar arbdreo en un lugar adecuado para ello.

La tala de drboles asi como las operaciones de entresaca y clareo
realizadas en cualquier clase de suelo es un acto sujeto a previa
autorizacion municipal.

Articulo 8.3.4. Proteccion de la fauna (N)

1. Se garantizard en la totalidad del término municipal la libre circulacion
de la fauna autdéctona, respetando corredores y pasos, estableciendo
medidas de correccion y adecuacion en los ecotonos.

2. Con la finalidad de proteger la avifaunag, las instalaciones eléctricas
aéreas de alta tensibn deberdn adoptar las medias de
antielectrocucion y anticolisidon previstas en la legislacion sectorial
relativa a la materia, debiendo incorporar los modelos de apoyo y de
salvapdjaros mas adecuados.

3. Se dard prioridad a los caminos existentes sobre los nuevos a roturar.

4. De acuerdo con la Ley reguladora de la Flora y la Fauna Silvestres, los
cercados en el medio natural deberdn permitir la libre circulacion de la
fauna silvestre. Quedan excluidas las cercas de edificios, jardines o
instalaciones deportivas o cientificas, asi como aquellas otras
infraestructuras y barreras establecidas en la ley.

5. Para la instalacion de cercados cinegéticos de gestion se requerird la

obtencidn de autorizacion de la Consejeria competente en materia de
Medio Ambiente de la Junta de Andalucia previa a la solicitud de
licencia urbanistica.

Las demoliciones que puedan acometerse en edificaciones antiguas
existentes deberd ir precedidos de una prospeccion previa -que se
realizard Unicamente en los periodos de actividad entre mediados de
marzo y final de abril y desde principios de agosto a mediados de
octubre, evitando los periodos de hibernacion y reproduccion en
compania de Agentes de Medio Ambiente que deberdn levantar acta y
remitirla a la Delegacion Territorial en Mdlaga con competencias en
materia de medio ambiente.

En las zonas que el Estudio Ambiental Estratégico detecte la existencia
de poblaciones de interés de reptiles y anfibios, con caracter previo al
inicio de cualquier actuacidn de transformacion urbanistica se
acometerdn prospecciones con presencia de Agentes de Medio
Ambiente en aras a la localizacidn de ejemplares de taxones con
escasa capacidad de movimiento, tales como reptiles, anfibios o la
presencia de nidos o madrigueras ocupadas.

CAPITULO 4. PROTECCION DEL PAISAJE

Articulo 8.4.1. Medidas generales de proteccidn del paisaje (N)

1.

Toda actuacion en suelo rastico deberd garantizar la preservacion de la
variedad, singularidad y belleza de los ecosistemas naturales y del
paisaje.

Dada la fragilidad paisgjistica del municipio de Marbella, cualquier
actuacién en suelo rdstico, ya sea nueva implantacion, reforma o de
reconstruccion, que por su cardcter pueda tener impacto en el paisaje,
deberd contar, cualquiera que sea el medio de intervencion
administrativa  correspondiente  con un Estudio de Integracion
Paisajistica en el que se justifiquen tanto el impacto generado, como las
medidas encaminadas a minimizar éste, salvo el supuesto previsto en el
apartado 4 siguiente.

Se considerard que la actuacion puede tener impacto en el paisaje
cuando aquella afecte a las dreas de interés paisajistico definidas en el
presente Plan, a las divisorias visuales o dreas de alta visibilidad
definidas en los articulos 8.4.5 y 8.4.6. de las presentes normas.

La realizacidn de obras para la instalaciéon de infraestructuras de
cualquier clase no serd obligatorio la presentacion de un Estudio de
Integracion  Paisajistica  pero la instalacion  deberd  efectuarse

Capitulo 3. Proteccin de la Vegetaciony la Fauna

atendiendo a la minimizacion de los impactos paisajisticos,
prevaleciendo en todo caso lo que a este respecto imponga la
normativa sectorial que le sea de aplicacion.

Cuando se realicen movimientos de tierra en pendientes superiores al
25% serd necesario justificar con independencia del medio de
intervencion administrativa  que corresponda, las medidas de
restauracion de laderas y su contencidn, integracion y correccion
hidrolégico — forestal.

Articulo 8.4.2. Limitaciones relativas a la proteccion del paisaje (N)

1.

No se permitird la instalacion de carteles publicitarios, inscripciones o
artefactos de cualquier naturaleza con fines publicitarios, incluidos los
margenes de las carreteras, autorizdndose exclusivamente los paneles y
senales informativos de interés publico. Los elementos de publicidad
actualmente existentes que se hallen en contradiccion con lo dispuesto
por el Plan tendrdn la consideracidn de instalaciones fuera de
ordenacion, por lo que no podrdn renovarse las concesiones
actualmente vigentes, y deberd procederse a desmontarlas una vez
cumplidos los plazos actuales de autorizacion.

Se prohibe el almacenamiento de vertidos o basuras en todo el suelo
rastico, debiéndose disponer los medios adecuados para impedir el
abandono de basuras y desperdicios por parte de la poblacion visitante.
Los vertidos de materiales o extracciones de tierra que pudieran
originarse deberdn ser convenientemente trasladados y depositados en
vertedero acondicionado.

En aquellos casos en que, de acuerdo con las Normas Reguladoras de
los Usos, se permite el establecimiento de cementerio de vehiculos,
éstos no podrdn situarse de forma que sean visibles los restos
almacenados desde las vias pUblicas, para lo cual se vallardn o dotardn
de pantallas vegetales protectoras.

Articulo 8.4.3. Justificacion de la integracion paisajistica y ambiental (N)

1.

El Estudio de Integracion Paisajistica en los casos en los que sea exigible
y con independencia del medio de intervencion administrativa que
corresponda, ademds de valorar el impacto en el paisaje y su
mitigacién de manera justificada, recogerd al menos todas las medidas

de integracion paisajistica que se tienen que llevar a cabo en la
totalidad de la finca, en funcién de sus caracteristicas, tendentes a:

a) Recuperar y mantener la totalidad de los terrenos en buen estado
segln sus caracteristicas naturales y adopcion de las medidas de
autoproteccion ante el riesgo de incendio forestal, en particular,
mantener la masa boscosa en condiciones que minimice la
extension de incendios forestales y de forma que no perjudique las
especies protegidas que se tengan que preservar.
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Capitulo 4. Proteccion del Paisaje

b) Reducir el impacto de las obras y construcciones sobre el cielo
nocturno. El disefo de la iluminacidn de la edificacion tiene que
reducir al méximo la contaminacion luminica para preservar el cielo
nocturno.

Ademads, se justificard, en todo caso:

a) La idoneidad del emplazamiento respecto a otras alternativas
posibles.

b) Evaluacion del impacto visual producido por la implantacion en el
paisaje observado, no solo desde tierra sino también desde las
aguas costeras, mediante perspectivas, fotomontajes o cualquier
otra documentacion Gtil al efecto.

c) Descripcion de los movimientos de tierra, asi como otras operaciones
que produzcan transformaciones relevantes en el medio geoldgico.

d) El cumplimiento de la legislacion vigente en todo lo relativo a
proteccion del medio ambiente y proteccion del patrimonio.

e) Evaluacion de las transformaciones que pudieran producirse en los
ciclos biologicos por alteracion de la fauna y la flora en el medio
preexistente.

Articulo 8.4.4. Medidas de proteccion del paisaje relativas a las actuaciones
en suelo ruastico (N)

Las obras deberdn proyectarse teniendo en cuenta la topografia del
terreno y su relacion espacial con los hitos paisajisticos, evitdndose la
construccion en las zonas visualmente fragiles, como son las divisorias
visuales y las dreas de alta visibilidad, para las que serd de aplicacion lo
dispuesto en los articulos 8.4.5, 8.4.6. y 8.4.7 siguientes.

Los desmontes o terraplenes que fuere necesario realizar por causa de
la topografia deberdn acometer medidas de integracion paisaijistica
que incluyan, al menos, la repoblacion o plantacion de las especies
existentes anteriormente. En el caso de que estos desmontes o
terraplenes por su magnitud afectasen desfavorablemente al entorno,
se evitardn recurriendo a los tdneles o viaductos.

Los materiales y colores de las construcciones se adaptardn a los
empleados por la arquitectura tradicional de la zona y deberdn
mimetizarse con el entorno en cromatismo y en textura.

No se utilizaran cubiertas con materiales que puedan reflejar el sol, a
excepcion de placas de captacion de energia solar, que produzcan
brillo metdlico o cuyo color o textura supongan una ruptura de los tonos
dominantes en el entorno. Se recomienda incluir cubiertas vegetales en
los edificios, no solo por los efectos medioambientales de mejora de la
calidad del aire, o mitigacion del efecto de “isla de calor”, sino también
como sistema para mejorar y hacer mds atractivo el paisaje de las
cubiertas de las edificaciones en suelo rustico.

5.

. En estas dreas se evitard

Las edificaciones no tendran las paredes medianeras al descubierto
debiendo presentar sus paramentos exteriores y las cubiertas
acabadas. En construcciones en ladera se procurard la composicion
adecuada de fachadas y volimenes para evitar que cualquier
elemento constructivo pueda ocasionar el deterioro del paisaje,
evitando la aparicion de las estructuras del edificio, pilares y zunchos o
vigas de arriostramiento, debiendo quedar éstos ocultos por muros de
mamposteria, fabrica de ladrillo u otro acabado, tratdndose como
fachada.

Los usos que generen necesidades de aparcamiento deberdn resolver
éstos en el interior de la parcela, prohibiéndose la utilizaciéon de
explanaciones, arcenes o bordes de carreteras, caminos rurales o
riberas de arroyos para el aparcamiento de vehiculos rodados,
pudiéndose habilitar para instalar las idoneas barreras fisicas que se
vieran necesarias tales como zanjas, hitos de piedra, mojones bajos, etc.

Se evitard la desaparicion de la capa vegetal en las zonas colindantes
con las vias de nueva apertura, reponiéndose en aquellas zonas en que
por necesidad de las obras se haya perdido o deteriorado.

Los aljibes, depdsitos, albercas y balsas deberdn estar integrados en el
paisaje, para ello deben limitar su impacto visual, en especial, la altura y
tratamiento de taludes e instalaciones.

La ubicacion y formalizacidon en las cubiertas de los edificios de las
chimeneas de ventilacibn o de evacuacidn de humos, calefaccion,
acondicionamiento de aire, aparatos para captacion de energia solar,
antenas y demds elementos técnicos, de estos elementos deberd
responder a su adecuada integracion con el entorno, y a una ubicacion
que Nno suponga menoscabo sobre vistas o paisajes de interés. No
obstante lo anterior, para el supuesto del despliegue de las
infraestructuras de telecomunicaciones, los operadores deberdn
analizar las distintas alternativas de despliegue y elegir la que menos
impacto visual y paisgjistico tenga, siempre que sean técnica y
econdbmicamente viables, de conformidad con su normativa de
aplicacion.

la instalacion de elementos que se
sobreeleven por encima de la superficie de terreno. No habrd
restricciones para elementos soterrados. Si fuera imposible la
implantacion de tales elementos en una ubicaciéon alternativa fuera de
las referidas zonas, deberd justificarse tal imposibilidad en el proyecto
de ejecucion.

Articulo 8.4.5. Divisorias visuales (N)

1.

Se establecen divisorias visuales como elementos lineales dentro de las
Zonas 1, 2 y 3, las cuales generan puntos de inflexion en el paisaje

generando dngulos muertos y por ello cualquier actuacién llevada a
cabo en sus inmediaciones tiene una elevada incidencia en el paisaje.

El trazado de las mismas se recoge en el plano de informacion 14.3
Afecciones y Otros Condicionantes lIl.

En el caso de que la parcela se vea afectada por una divisoria visual, la
actuacion deberd evitar emplazarse en la zona afectada por dicha
divisoria, indicada en el esquema adjunto como zona A.

]
i Diviscria visual

Seccion terrenc natural

>

La edificacion habrd de proyectarse ajustada al n.° de plantas y altura
determinada para cada uso, y manteniendo dicha distancia de 10,00 m
entre la cota de la cara superior del forjado de la planta cubierta y la
cota de dicha divisoria.

En caso de que la edificacion se proyecte con una cubierta inclinadag,
dicha distancia habrd de medirse desde la cota de la cumbrerq, y en
caso de que se proyecte con una cubierta plana en la que se sitdan
construcciones permitidas por encima de la dltima planta, la distancia
habrd de medirse desde la cota superior de dichas construcciones
hasta la cota de la divisoria.

Solo se permitirdn terminaciones de fachadas y cubiertas realizadas
con materiales tradicionales de reducido impacto visual, que en la
medida de lo posible permitan mimetizarse con el entorno,
preferentemente cubiertas ajardinadas.

Articulo 8.4.6. Areas de alta visibilidad (N)

Se establecen dreas de alta visibilidad dentro de las zonas 1, 2 y 3, donde
cualquier actuacion tiene una alta incidencia en el paisaje.

El trazado de las mismas se recoge en el plano de informacion 14.3
Afecciones y Otros Condicionantes lll.

En aquellos casos en los que una parcela se vea parcialmente afectada
por las Areas de Alta Visibilidad, las actuaciones vinculadas al uso que
se pretenda implantar, han de situarse preferentemente ocupando
aquella superficie de la parcela donde no se produzca la Alta Visibilidad
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

y en caso de tener necesariamente que afectar esa zona que la
afeccidon sea minima.

3. En caso de que las Areas de Alta Visibilidad afecten a la totalidad de Ia
parcela o que en aplicacion de los pardmetros de edificacion, la
edificacion ha de emplazarse en las mismas, en aras a minimizar su
impacto en el paisaje, habréa de limitar su altura maxima a una (1)
planto, con una altura méxima de cuatro (4) metros, siendo
aconsejables las propuestas que incluyan la construccidon de volimenes
bajo la rasante natural del terreno.

Articulo 8.4.7. Regulacion comin a las divisorias visuales y dreas de alta
visibilidad (N)

1. Cuando la implantacion de una actuacién en una parcela o conjunto
de parcelas se vea afectada por la regulacion comuan a las divisorias
visuales y a un drea de alta visibilidad, y no sea posible la implantacion
de la edificacion resultante de la aplicacidon de las condiciones
urbanisticas sin afectar a ambas situaciones, primard la preservacion
de la divisoria visual frente al rea de alta visibilidad.

2. En caso que de la aplicacion de los pardmetros de edificacion sea
imprescindible afectar a estas dreas para que la actuacion pueda
materializarse el promotor de la actuacion mediante el estudio de
integracion paisajistica y justificar la integracion paisajistica de la
actuacién para que ésta pueda ser autorizada.

Articulo 8.4.8. Directrices de proteccion del paisaje relativas a las actuaciones
en suelo urbano (R)

En suelo urbano cuando los instrumentos de ordenacidon urbanistica
detallada planteen actuaciones que puedan tener un impacto en el
paisaje, bien por su proximidad con el suelo rustico o bien por la altura
proyectada, deberdn incluir igualmente una valoracion del impacto en el
paisaje.

CAPiTULO 5. METABOLISMO URBANO Y
EFICIENCIA

Articulo 8.5.1. Normas Generales (D)

. Los instrumentos que establezcan la ordenacién detallada deben
basarse en criterios de eficiencia y consumo energético sostenible,
fomentando la generacion de energias renovables en el propio territorio.

2. Los instrumentos de ordenacion detallada deben propiciar un menor
consumo de recursos naturales, suelo, agua y energia, con el menor
consumo de recursos posibles y tendiendo a cerrar localmente los
ciclos.

3. Los instrumentos de ordenacion detallada deben proponer medidas
normativas o protocolos con objeto de mejorar la calidad del aire y
evitar la contaminacién acustica, en aras de mejorar la calidad de vida
de los ciudadanos de Marbella.

Articulo 8.5.2. Medidas de proteccion ambiental en los instrumentos de
ordenacion detallada y proyectos de urbanizacion (D)

Los instrumentos de ordenacion detallada y los proyectos de urbanizacion
deberdn incorporar las siguientes medidas de proteccion ambiental:

a) Las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva

urbanizacién deben prever redes de saneamiento separativas.

b) Se fomentard la creacion y extension de una red de aguas recicladas
destinada a riego.

c) Contemplardn la recogida de residuos sélidos urbanos selectiva, asi
como las instalaciones necesarias para llevar a cabo la preparacion
para la reutilizacion y el compostaje individual y comunitario.

d) Se preverd que en los espacios libres se empleen superficies
permeables, minimizdndose la  superficie con  pavimento
impermeable a aquellas que sea estrictamente necesario.

e) Para las zonas ajardinadas se favorecerd la permeabilidad mediante
el empleo de acolchados u otras tecnologias con el mismo fin,
debiéndose cumplir los siguientes minimos:

+ Un 20 % como minimo de superficie permeable en las aceras
mayores de 15 metros de anchura.

+ Un 50% como minimo de superficie permeable en los bulevares y
medianas.

Capitulo 4. Proteccion del Paisaje

* Un 35% como minimo de superficie permeable en las plazas y
zonas verdes urbanas.

f) En la creacién de dreas libres, tanto publico como privado, se
eliminardn las especies exoéticas invasoras incluidas en el Catdlogo
Especial de Especies exdticas invasoras, desarrollado por el RD
630/2013, de 2 de agosto o norma que lo sustituya.

g) Los proyectos de urbanizacién y de obras tendréan que implantar
medidas que reduzcan la emisidon de gases efecto invernadero.

Los instrumentos de ordenacién detallada vy proyectos de
urbanizacién incorporardn medidas encaminadas a la reduccidn de
emisiones de CO, a la atmésfera conforme al Convenio firmado de la
Red Esparnola de Ciudades por el Clima, que sean exigibles en la
actividad de planificacion.

CAPiTULO 6. NORMAS DE PROTECCION DE OTROS
BIENES DEMANIALES

Articulo 8.6.1. Determinaciones generales. (N)

1. Todos los terrenos colindantes a los bienes de dominio publico estdn
sujetos a las limitaciones establecidas en la legislacion sectorial
aplicable en funcion del bien de dominio pablico al que se refieran.

2. La normativa sectorial aplicable prevalece sobre las determinaciones
recogidas en el presente PGOM.

3. Serd de aplicacion el anexo 1. Incorporacion a la normativa urbanistica
del PGOM incluido en el Estudio Ambiental Estratégico en el Estudio
AcUstico.

Articulo 8.6.2. Proteccion de la red de carreteras del Estado. (N)

1. La ejecucion de cualquier tipo de actuacion que pueda afectar a las
zonas de proteccion de las carreteras estatales, quedard regulada por
lo establecido en los arts. 28 ss. de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre,
de Carreteras y en los arts. 87 y 94 del Reglamento General de
Carreteras; y, en concreto, por lo establecido en su titulo Il relativo al uso
y defensa de las carreteras.

2. La linea limite de no edificacion de estas vias de comunicacion en el
suelo clasificado por el presente PGOM como urbanos que suponen
vacios integrados en la malla urbana deberd mantenerse en 50 metros,
tal y como establece la legislacion aplicable.
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Titulo 8. Condicionantes Ambientales de la actividad urbanistica Y Proteccion de bienes demaniales

Capitulo 6. Normas de Proteccion de Otros bienes demaniales

3. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberdn dar
cumplimiento a lo establecido en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre de
Ruido, 0 norma que lo sustituyq, en relacion con el respeto a los niveles
sonoros esperables.
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CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

TiTULO 9. OBJETIVOS NECESARIOS
PARA LA CONSECUCION DE LA
CALIDAD URBANA

Articulo 9.1.1. Objeto (N)

El presente titulo tiene por objeto fijar las normas bdsicas para que la
ejecucion de la urbanizacion revierta en la calidad urbana.

Articulo 9.1.2. Aplicacion (N)

Las normas contenidas en el presente Titulo son aplicables a la totalidad
de las obras de urbanizacion que se ejecuten en el municipio.

Las determinaciones del presente Titulo tienen el cardcter de
Ordenanzas municipales segln lo dispuesto en el art. 73 LISTA.

Las determinaciones de este Titulo podrdn ser desarrolladas vy
completadas por el POU y por ordenanzas municipales, considerdndose
la regulacion contenida en este Titulo de contenido minimo y obligatorio
para aquéllas. Una vez aprobado el POU u ordenanza municipal que
desarrolle el presente Titulo, las mismas serdn de aplicacion a todas las
obras urbanizadoras que se realicen en el término municipal de
Marbellg, ya sea en suelo urbano o rustico.

Hasta que no se apruebe el POU u ordenanza, serdn de aplicacion las
normas de urbanizaciéon del PGOU 86 en todo lo que no contradiga el
presente PGOM.

Articulo 9.1.3. Clases de obras de urbanizacién (N)

La actuaciéon de urbanizacion tienen por objeto ejecutar la urbanizacion de:

a) Actuaciones Urbanisticas consistentes en recuperar la condicion de
solar por inadecuacion sobrevenida de su urbanizacion o
actuaciones para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio
urbano.

b) Actuaciones de mejora urbana consistentes en mejorar o completar
la urbanizacién existente.

c) La reforma o renovacion de la urbanizacidon en dreas de reforma
interior.

d) Las actuaciones de nueva urbanizacion

e) La ejecucion de obras de urbanizacion de sistemas generales o
locales no incluidos o adscritos a efectos de su ejecucion material de
actuaciones de transformacion urbanistica

Articulo 9.1.4. Clases de proyectos de obras (N)

Para la ejecucion de las obras de urbanizacidon indicadas en el precepto
anterior es preciso la aprobacion previa del correspondiente instrumento
que contenga las obras de urbanizacidn a ejecutar. En funcién de la
actuacion urbanizadora a ejecutar se distingue:

a) Proyecto de urbanizaciéon es un proyecto técnico de obras que tiene
por finalidad llevar a la prdctica todas las obras de urbanizacion de
los actuaciones de reforma interior o de nueva urbanizacion,
materializando las previsiones y determinaciones de los instrumentos
de ordenacién urbanistica, sin que pueda contener determinaciones
sobre uso ni régimen del suelo o de la edificacion.

b) Proyecto de obras ordinarias de urbanizacién que tiene por objeto la
reparacion, sustitucion, mantenimiento o la introduccidén de mejoras
ordinarias en obras o servicios ya existentes, o la introduccion aislada
de un servicio sin alterar el destino urbanistico del suelo. También
puede tener como objeto la realizacion de obras precisas para que
una parcela alcance la condicidn de solar cuando tenga por objeto
la terminacién de algln servicio hecesario.

c) Obras de urbanizacion complementarias a la edificacion que tiene
por objeto la mera reparacibn o mejora en obras O servicios
existentes, la definicidn de los detalles técnicos de las mismas que
deban llevarse a cabo en suelo urbano sometido a actuacion de
mejora urbana o a actuacién urbanistica. Este proyecto podrd
integrarse  en el proyecto de edificacion como obras
complementarias.

Articulo 9.1.5. Normas Minimas de Urbanizacion (N)

1. Se deberd cumplir con las normas de accesibilidad vigentes en cada

momento. No se creardn barreras fisicas que dificulten la circulacion de
sillas de ruedas, coches de nifos o invidentes, para Io que se dispondrd
de rebajes de bordillos y acceso a edificios y se eliminardn los resaltos
en las calles mads estrechas o peatonales.

2. Se incluirdn las paradas de transporte publico mediante marquesinas
de proteccion del viento, del sol y de la lluvia, con bancos de espera con
respaldo, y con laterales transparentes. Donde se instalen tendran,
siempre que sea posible, un espacio suficiente destinado para la
aproximacion y parada junto a la calzada de vehiculos, de dimensiones
adecuadas a las caracteristicas de la flota.

3. Serd obligatorio la canalizacidn subterrdnea de todas las
infraestructuras en los dmbitos de nueva urbanizacion y en las obras de
reurbanizacion de las zonas urbanas, incluyéndose el soterramiento de
las lineas aéreas eléctricas y de telecomunicaciones existentes en su
dmbito. No obstante, para el supuesto de reurbanizacion, podrd
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

Capitulo 1. Determinaciones Generales

excepcionarse la canalizacion subterrdnea en caso de acreditarse que
la misma no resulta viable técnicamente.

Los Proyectos de Urbanizacion contarén con un disefio de la red de
transporte no motorizado y especialmente peatonal, que genere
recorridos seguros, confortables y de calidad.

Articulo 9.1.6. Integracion de la perspectiva de género en el disefio de los
espacios publicos (D)

1.

Los proyectos de reurbanizacion de los espacios libres pUblicos y los
proyectos de peatonalizacion del viario han de incorporar con cardcter
previo un proceso de participacion ciudadana para definir su disefio,
integrando en éste la perspectiva de género.

Los proyectos de urbanizacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberdn incorporar en su memoria el modo de integracion
de la perspectiva de género en el disefo de los espacios publicos.

El proyecto de urbanizacion de los espacios libres publicos adoptard un
disefo y empleo de materiales que generen un drea de calidad urbana,
un espacio seguro y posibilite un uso inclusivo.

La iluminacidon ha de estar en una distribucion adecuada y contar con
una intensidad suficiente, es especial, en calles secundarias, pasos
subterrdneos y zonas despobladas.

El proyecto de urbanizacion definird una red peatonal accesible, segura
y de calidad como uno de los elementos estructurantes de las
actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion y de
reforma interior.

CAPITULO 2. DETERMINACIONES SOBRE EL
ESPACIO VIARIO

Articulo 9.2.1. Condiciones de disefio de la red viaria motorizada. (N)

Se establecerd un reparto de la seccion viaria en la red principal que
facilite las capacidades multimodales de la misma y un reparto
equilibrado de los espacios destinados entre movilidad motorizada y no
motorizada. A tal fin el viario se disenard principalmente en relacion con
la funcionalidad y jerarquia que ocupe en la red y de las intensidades de
circulaciéon rodada y peatonal estimadas, de la capacidad de acogida y
condiciones topogrdaficas del medio atravesado, de la reserva para el
estacionamiento en la propia via publica y de la implantacion, en su
caso, de servicio de transporte colectivo. En todo caso, se respetardn las

disposiciones en materia de accesibilidad, especialmente en lo relativo
a itinerarios peatonales y ciclistas. Las calles, plozas y espacios
peatonales estardn concebidos para el movimiento exclusivo de
personas, admitiéndose con cardcter excepcional el paso de vehiculos
autorizados para un fin concreto.

El Viario Principal Urbano debe asumir una funcion interconectora de los
grandes sectores de la ciudad pero también como vias estructurantes
de los barrios y soportes del transporte colectivo, lo que deberd tenerse
en cuenta en su diseno. Es importante en este viario reconocer las
demandas de uso para coexistencia entre modos y comenzar d
introducir criterios multimodales en su diseno.

En las ATU-NU, las secciones del viario a establecer por el PPO se
ajustardn a los siguientes anchos, segln la importancia del transito
rodado y peatonal que haya de soportar, junto con la necesidad de
aparcamientos laterales que serdn debidamente justificados en cada
caso: en todo caso la seccidn viaria minima deberd ajustarse a las
secciones establecidas por el PGOM en los siguientes términos:

a) Viario Principal, seccién total minima de 12 m (18 m en caso de viarios
con doble carril por sentido) con acerados de 2 m minimo. Los
estacionamientos en su caso serdn preferentemente en linea, con 2
m de anchura libre. Excepcionalmente, la seccion podrd ser de 10 m
cuando no disponga de aparcamientos en linea. Este viario de nueva
apertura contard con pendientes inferiores al 8%, excepcionalmente
al 12%, debidamente justificado por razones técnicas o econdmicas.
Pendientes superiores a las anteriores sélo podrdn disponerse
excepcionalmente en trazados periurbanos y en tramos cortos
inferiores a 500 m.

b) Viario Secundario: seccién total minima de 10 m de anchura total,
excepcionalmente 8 m, sin estacionamiento y un solo sentido de
circulacion, en su caso. Este viario contard con pendientes inferiores
al 10%, excepcionalmente al 12% en tramos cortos inferiores a 300 m.

c) Viario Local y de acceso: seccion total minima de 8 m de anchura
total excepcionalmente de 7 m sin estacionamiento, un solo carril de
circulacién y en todo caso, el diserio de la red viaria de acceso a las
edificaciones se adecuard a las condiciones de aproximacion y
maniobra de los vehiculos de extincion y rescate establecidos en la
correspondiente normativa de proteccion contra incendios. Las vias
de ancho total inferior a 7 m serdn en todo caso de plataforma
Unica. Este viario contard con pendientes inferiores al 8 %,
excepcionalmente al 12% en tramos cortos inferiores a 200 m.

RBE

&

Articulo 9.2.2. Condiciones de disefio para aparcamientos (N)

1.

Los nuevos aparcamientos estructurantes de la ciudad, serdn
principalmente los que tengan una funcionalidad disuasorig, intermodal
o de proximidad a un equipamiento o drea libre del sistema general de
la ciudad. Los primeros se localizardn preferentemente en el borde de
los centros urbanos, con objeto de evitar que la congestion urbana del
trafico se extienda hasta posiciones muy interiores. La red de
aparcamientos principales para rotacion deberdn localizarse a una
distancia mdxima entre 300-400 m desde las dreas de centralidad
interna o desde la red viaria principal de carreteras y urbana.

Los aparcamientos intermodales tendrdn adicionalmente una funcién
disuasoria de la utilizacién del coche hacia el interior de la ciudad,
facilitando la conexion entre el transporte publico y el automovil.

La capacidad minima que tendrd los aparcamientos disuasorios e
intermodales vendrd determinada por su principal funcionalidad vy
ubicacion. Asi las capacidades minimas serdn:

a) Capacidad entre 50 y 150 plazas para cubrir bajas demandas en el
interior de los centros urbanos.

b) Capacidad entre 150 y 300 plazas para los que tengan como funcion
la intermodalidad vehiculo privado y autobUs de alta eficacia o tren
de cercanias.

c) Capacidad entre 300 y 600 plazas para conexiones mds periféricas
de alta capacidad vinculadas al intercambio modal interurbano de
trenes de larga distancia, cercanias o bus de alta capacidad.

El tamano estandar de la plaza de aparcamiento serd de 250 m por
5,00 m minimo, salvo las reservadas a PMR que dispondrdn de una zona
de aproximacion y transferencia lateral de una longitud igual a la de la
plaza y un ancho minimo de 150 m. Entre dos plazas contiguas se
permitirdn zonas de transferencia lateral compartidas manteniendo las
dimensiones minimas descritas anteriormente.

Ademds de las vias de acceso a las playas, el POU y, en su caso, los PPO,
deberdn prever entre sus determinaciones viarias un acceso rodado a
las playas cada 500 m, como maximo, vinculdndose normalmente a
dicho acceso una zona de aparcamiento publico de al menos 20 plazas,
de las cuales una de ellas serd para PMR

Al objeto de facilitar la intermodalidad de los aparcamientos
motorizados con otros modos de transporte publico o ciclista, se
dispondrdn en los mismos de suficiente espacio para la ubicacion de
plazas de aparcamiento para la bicicleta siendo el niumero de éste tipo
de plaza, con unas dimensiones minimas de 1,90 m de largo por 0,7 m de
ancho, de una capacidad minima del 10 % sobre la total.

Los conjuntos de plazas de aparcamiento habrdn de disefarse de
forma que eviten la creacidn de vacios urbanos o fuertes impactos
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

visuales a cuyo efecto se plantard arbolado y se instalardn los demas
elementos de mobiliario urbano que requieran. A tales efectos el
Ayuntamiento redactard un Plan Director de Aparcamiento e
Intermodalidad municipal.

Articulo 9.2.3. Condiciones de disefio de redes peatonales y aceras. (N)

1.

El ancho minimo de aceras para todo tipo de vias no podrd ser inferior a
1,80 m. Excepcional y puntualmente podrd tener una anchura de 1,50 m
para salvar elementos fisicos o del mobiliario urbano fijo cuya
alternativa de ubicacion tenga dificultad técnica o sea muy costosa.

Aquellos viarios que discurran en plataforma Unica, y en todo caso,
aquellos de una seccidn inferior a 7 m, los itinerarios peatonales serdn
delimitados mediante elementos que salvaguarden en todo caso las
anchuras minimas de paso libre indicadas en el apartado anterior.

En aceras y calles peatonales se procurard no superar el 6% de
pendiente maxima, pudiendo llegar excepcionalmente al 8%. En el caso
de pendientes superiores al 6% se colocardn pavimentos antideslizantes.
Por encima del 8 % se disenardn y dispondrdn escalinatas o tramos de
rampas que cumplan con la normativa vigente en materia de
accesibilidad universal en itinerarios peatonales. Ademds, en la red
peatonal principal se tendrd en cuenta puntualmente la disposicion de
elementos de movilidad urbana vertical (ascensores y rampas
mecdnicas), a fin de facilitar un medio urbano accesible al peaton.

Articulo 9.2.4. Condiciones de trazado de la red carriles bici protegidos (N)

1.

Los criterios de implantacion de vias ciclistas segregadas o protegidas
asi como los requisitos y condiciones minimas de seguridad vial se
circunscribirdn para los carriles bici protegidos que discurran en vias
con velocidad superior a 30 km/h.

La red ciclista en plataforma exclusiva (segregodo) o delimitada
fisicamente cuando comparta plataforma con otros  modos
motorizados, dispondrd de los siguientes pardmetros de trazado vy
diseno:

o) De un sélo sentido entre 1,40 y 2,00 m.

b) De dos sentidos entre 2,50 y 3,00 m.

C) Resguardo marca vial y elementos de proteccion entre 0,15y 0,40 m.

En el carri-bici segregado la pendiente mdxima serd del 5%;
excepcionalmente el 7% en tramos cortos. No obstante, en caso de que
la red ciclista discurra en coexistencia con el resto de modos y se
vincule a la misma de un sistema de bici publica eléctrica dichas
pendientes maximas quedardn limitadas por los valores de pendientes
que para el viario motorizado hayan sido establecidas.

4. En calles 20 y calles 30 no se precisardn obligatoriamente de carriles bici
protegidos fisicamente, si bien precisardn de senalizacién de refuerzo
ciclista correspondiente en el pavimento y de sefializacion vertical.

5. Dichos carriles bici se ajustardn a las determinaciones del Plan Director
de la Bicicleta Municipal de Marbella que redactard el Ayuntamiento.

Articulo 9.2.5. Mobiliario urbano del espacio viario. (N)

. Para nuevos trazados de vias unidireccionales de anchura igual o
superior a 10 metros serd obligatorio la plantacion de arbolado,
debiendo respetar las condiciones bdsicas de accesibilidad (anchura
libre de paso no inferior a 1,80 m y altura libre de paso no inferior a 2,20
m). De no ser posible, dichos elementos se ubicardn sobre la zona de
aparcamiento de la via de que se trate.

2. Para cualquier tipo de via de anchura igual o superior a 12 m serd
obligatorio la plantacion de arbolado y la instalacion de bancos vy
papeleras, elementos que habrdan de respetar la regla establecida en el
parrafo siguiente.

3. La plantacion de darboles y la instalacion de demds mobiliario urbano
habrdan de respetar necesariamente un gdlibo libre de acera no inferior
a 2 m. De no ser posible, dichos elementos se ubicardn sobre la zona de
aparcamiento de la via de que se trate.

CAPITULO 3. DETERMINACIONES SOBRE LAS
AREAS LIBRES

Articulo 9.3.1. Urbanizacion de los Espacios Libres y Zonas Verdes (D)

1. La urbanizacion de los espacios libres se adaptard en lo posible a la
configuracion natural del terreno.

2. Se fomentard la permeabilidad del suelo, favoreciéndose la existencia
de zonas agjardinadas y la utilizacion de pavimentos permeables, con el
fin de conseguir una mayor resiliencia de la ciudad ante el cambio
climatico.

3. Se recomienda mantener las especies vegetales que se localizan en el
drea a urbanizar, manteniendo, en la medida de lo posible, los valores
naturales que presente.

4. Los proyectos de urbanizacion preverdn la suficiente dotacion de
arbolado vy jardineria en todos los casos, o cual aumenta el efecto de
sumidero de carbono vy, por lo tanto, la calidad de aire, con efectos

10.

1.

Capitulo 2. Determinaciones sobre el Espacio Viario

positivos sobre la salud. En la medida de lo posible se utilizardn especies
autdctonas y aquellas que resulten compatibles con ellas.

Los espacios de plazas y espacios publicos contardn con arbolado de
sombra, jardineria y praderas naturales que cuantificarén en una
superficie minima del 30 % de la superficie total.

Todos los proyectos de Urbanizacién llevardn incluida la red y equipos
auxiliares de riego para la jardineria y plantaciones disefadas.

En los nuevos espacios libres y zonas verdes y en los de reurbanizacion
deberd preverse redes de aguas regeneradas, y en su caso, conectada
a la red general existente con la finalidad que el riego de estos espacios
se realice con aguas regeneradas.

En los jardines podrdn disponerse elementos de mobiliario, Idminas de
agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el
ajardinamiento y plantaciones, zonas de sombra, que reduzcan el poder
desecante del sol, asi como con las zonas de reposo y paseo.

Se procurard la integracion de los espacios libres en la ciudad con un
tratamiento continuo de la urbanizacién. No obstante, en los casos en
los que se deba prever cerramiento de estos espacios tendrd que ser
con elementos transparentes y permeable.

En los de mayores dimensiones, se disefiardn circuitos peatonales y
ciclables fomentando la actividad deportiva.

Se tendrdn en cuenta criterios de perspectiva de género, con especial
cuidado de la iluminacion y de las perspectivas visuales, evitando la
formacién de recovecos y puntos ciegos.

Articulo 9.3.2. Diseiio del mobiliario de los espacios libres y zonas verdes (D)

1.

Deberd preverse la suficiente dotacion de elementos de mobiliario
urbano para facilitar la autonomia y cuidados en todos los ciclos de la
vida: bancos, fuentes, bebederos de animales, papeleras por categorias
de reciclaje, senalizacion inclusiva.. y en aquellos que su superficie lo
haga preciso incluso, banos publicos, salas del cuidado del lactante,
juegos infantiles (areneros, juegos de oguo...), skate parks, rockodromo,
tirolinas, juegos de petanca, pargues caninos, circuitos biosaludables de
gimnasia etc.

Las dreas de juegos serdn clasificadas segln los diferentes grupos de
edades de la infancia: 2 a 5 anos, 6 a 9 afos y mayores de 10 anos, y
dispondrdn de los siguientes requisitos minimos:

a) Dispondran de arbolado de sombra o elementos de mobiliario que
protejan del sol el drea de juego en verano.

b) Las areas infantiles no invadirén pasos peatonales.

c) Dispondrdn de bancos y papeleras en su interior o se instalarén estos
elementos en el entorno inmediato del drea.
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Capitulo 3. Determinaciones sobre las Areas Libres

d) El area estard suficientemente iluminada por la noche.
e) No habrd elementos potencialmente peligrosos para los usuarios.

3. En los parques o jardines de mds de 2500 m? al menos, una quinta
parte de los juegos estard adaptado al uso de infancia con reduccion
de movilidad.

4. Deberd darse cumplimiento a lo establecido a las condiciones
sefaladas en el articulo 15 del Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, o
norma que lo sustituya, por el que se aprueban las condiciones bdasicas
de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad
para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y
edificaciones.

5. En los parques con una superficie superior a 10.000 m? se dispondrd de
un espacio exclusivo y reservado para el cuidado del lactante.

6. Para favorecer la adaptacion de las dreas libres a las necesidades de la
poblaciéon, se disefardn de manera versdtil incluyendo zonas de
estancio, de trdnsito y de desarrollo de actividades concretas
(deportivos, culturales, ocio, hosteleria, huertos urbanos o similores)
complementarias del uso principal.

7. Se deberd garantizar que la forma, superficie y localizacion de las zonas
verdes sean adecuadas para que éstas cumplan sus funciones
buscando la creacion de zonas de sombra. En las zonas verdes se
priorizard la plantacidn de especies autdctonas, generadoras de
sombra, las especies xéricas y las que no requieran especiales cuidados
o minimas labores de mantenimiento y especialmente que estén
adaptadas a las caracteristicas pluviométricas de la zona donde se
proyecta. Se favorecerd una distribucion no geométrica de las mismas.

8. La conservacion, mantenimiento y adecuada utilizacion de dichos
espacios conlleva la disposicion de los elementos de mobiliario urbano
y de servicio tales como: fuentes, templetes de musica, elementos para
juegos infantiles, kioscos, urinarios, caseta de guarda de materiales o de
vigilancia, etc, que requiera el espacio de que se trate.

CAPITULO 4. INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Articulo 9.4.1. Diseiio de las nuevas redes de abastecimiento (N)

. Las redes planificadas o proyectadas tanto para nuevas dreas de
urbanizacién como para las existentes (reurbanizacion), obedecerdn a
un modelo de red unificada e interconectada, aunque subdividida en
sectores de abastecimiento y pisos de presion diferenciados que facilite
su operacién y maximice la calidad y garantia de suministro. Dichos
sectores deberdn ser determinados por el Plan Director.

Estas actuaciones se integrardn con la red existente, debiendo ser
concebidas y estudiadas en conjunto con la red circundante, sin que su
funcionamiento incida negativamente en el resto.

Los distintos sectores y pisos de presion establecidos, se interconectardn
con los restantes de la red existente en determinados puntos,
materializados mediante arquetas donde se instalen los elementos de
control de presion, corte, control de caudales, etc. necesarios para el
control y medicion de la red.

Se dispondrdn en la ordenanza municipal de urbanizacidon las
condiciones técnicas (presiones minima y méxima, dotaciones para el
cdlculo de caudales, didmetros minimos, materiales, uniones,
estandarizacion de valvuleria y otros elementos de red, etc.) necesarias
para el correcto funcionamiento y mejora en la facilidad y economia de
operacion, mantenimiento y gestion de la red.

Articulo 9.4.2. Red agua regenerada (N)

Deberd desarrollarse

las condiciones técnicas para las redes de

distribucion de aguas regeneradas mediante Ordenanza Municipal.

Articulo 9.4.3. Ahorro de agua (N)

Se exigird en los proyectos de edificacion de nueva planta asi como en los
de reforma o ampliacion, la adopcién de medidas de ahorro de agug,

disefidndose

las correspondientes instalaciones para  minimizar el

consumo. Se establecerdn mediante ordenanza los pormenores exigibles a
dichas instalaciones.

Articulo 9.4.4. Red de drenaje (N)

1.

Las actuaciones urbanisticas derivadas del presente Plan Generdl,
justificarédn que su implantacion no perjudicard las condiciones de
drenaje preexistentes, tanto en su propio dmbito como especialmente
aguas abajo. Se valorard positivamente que las soluciones de control de
la escorrentia adoptadas redunden en una mayor retencién, con la
consecuente reduccion de los caudales punta de avenidas aguas
abajo.

El disefio de los pavimentos, jardines y otros elementos accesorios que
cubran el espacio urbano, se efectuard siguiendo las buenas prdcticas
auspiciadas por el paradigma SUDS (sistemas urbanos de drenaje
sostenible). Asi, se primardn los pavimentos permeables, los jardines de
lluvia, zanjas drenantes, etc, frente a otras soluciones mds propias de o
que se denomina “infraestructura gris”.

3. Asimismo, se tenderd a la Implantacion de SUDS en las edificaciones,

especialmente cubiertas verdes, por su doble funcionalidad de
retencion de la escorrentia y de aislamiento térmico de la edificacion.

En los proyectos, y en especial en los de urbanizacién, que no adopten
soluciones de drenaje tipo SUDS, contraviniendo asi la obligacion
general expresada en el articulo 126ter del Real Decreto 638/2016,
podrdn hacerlo Unicamente por motivos técnicos o ambientales,
debiendo, en este caso, justificar razonada y exhaustivamente dichos
motivos y la imposibilidad de su adopcion.

Para facilitar el drenaje y la infiltracion al terreno del agua de
escorrentio, se disefard la isleta central de las glorietas en depresion
respecto del anillo de circulacion. Se implantardn en dicha isleta los
elementos de infiltracion, retencidbn y evacuacidn mediante
rebosaderos.

Articulo 9.4.5. Red de saneamiento (N)

En los proyectos de reurbanizacion o nueva urbanizacion, se disefiardn
redes de saneamiento pUblicas separativas.

En los proyectos de obra de viviendas y urbanizaciones privadas, las
redes de saneamiento de aguas fecales y de drenadje serdn totalmente
independientes hasta su conexion a las redes pdblicas
correspondientes.

Si la red municipal existente fuese unitaria, la unién de ambas se
producird en el espacio pUblico, entre la parcela privada y el punto de

injerencia a la red publica.

La red separativa de pluviales podrd verter directamente a cauce
siempre que se cumplan la normativa sectorial correspondiente.

Articulo 9.4.6. Contenedores (N)

Tanto en los proyectos de nueva urbanizacion como de reurbanizacion
se preverdn espacios acondicionados especificos para la ubicacion de
los contenedores de residuos. Sus condiciones técnicas se fijardn
mediante ordenanza, debiendo tener el numero, ubicacidn y tamano
adecuado para favorecer la prestacion optima del servicio. Se tendrd
especial atencion a la recogida de posibles derrame de lixiviados y su
eficaz evacuacion hacia la red de saneamiento.

Las agrupaciones de contenedores en el viario se ubicardn en islas
ejecutadas sobre una obra civil tal que se garantice que los derrames
de lixiviados se recojan y conduzcan a la red de fecales mas proxima, no
permitiendo que estos terminen infiltrdndose en el suelo. Para ello se les
deberd dotar de la adecuada impermeabilidad, las pendientes y los
elementos de drenaje y conduccidn necesarios.
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Articulo 9.4.7. Modelo digital de alumbrado publico (R)

1.

Se creard un sistema municipal de informacion y gestion de las redes
de alumbrado publico que incluya:

a) Cartografia e informaciéon de la infraestructura existente, con
orientacion a la eficiencia, automatizacion, telemedida y telegestion.

b) Implantacién de una red de control y gestion centralizados del
sistema. Para ello se deberdn implantar las lineas de
comunicaciones asi como los aparatos de medida y control
necesarios.

Sobre la informacién proporcionada por este modelo, se establecerd un
Plan Director de optimizacion del consumo energético del alumbrado
publico.

Articulo 9.4.8. Contaminacion luminica (N)

1.

En exteriores no podrdn instalarse luminarias, pUblicas o privadas, con
emision al hemisferio superior.

Se tendrd especial cuidado en la recepcion de las obras de
urbanizaciéon que las luminarias, y especialmente los proyectores,
ademas de corresponder al tipo de las especificadas en proyecto, estan
adecuadamente orientados con objeto de que no produzcan emision al
hemisferio superior.

Los proyectos de nueva urbanizacion y reurbanizacion, incluirdn un
apartado donde se estudie la reflectividod de los pavimentos
disehados. Con objeto de paliar en lo posible la contaminacion
luminica, sélo se admitirdn pavimentos de baja reflectividad.

Articulo 9.4.9. Energia (D)

1.

En consonancia con el Codigo Técnico de la Edificacion, se fomentard e
impulsard la implantacién de tecnologias de mejora energética en dos
lineas. La primera de ellas basada en la reduccion de las necesidades
energéticas en los edificios publicos y privados, cualquiera que sea su
uso. La segunda incide en perseguir la autosuficiencia mediante la
autoproduccion con energias renovables (paneles solares para ACS o
fotovoltaicos, edlica, ...).

El escenario perseguido es el de una red densa de pequenos
autoproductores conectados a red segdn un modelo Smart Grid, de
forma que, produciendo principalmente de dia y con un consumo valle
de noche tomado de red, puedan equilibrar la curva de demanda
balancedndola hacia los periodos de menor sobrecarga de la red,
disminuyendo las necesidades de transporte y distribucion.

Estas medidas pretenden fomentar asi los nuevos enfoques de Passive
Building, autoconsumo, etc. El objetivo final es reducir lo mds posible la

energia neta no autoproducida consumida por el edificio por
renovables.

Se comprobard en el procedimiento para otorgar licencia municipal de
obras que el proyecto en cuestion hace cumplimiento del CTE DB-HE
2019, o posterior modificacion que lo sustituya.

Articulo 9.4.10. Lineas eléctricas (N)

1.

Tanto en los proyectos de reurbanizacibn como en los de nueva
urbanizacién, se establece la obligatoriedad de que todas las lineas
eléctricas tanto de alta como de baja tension discurran soterradas por
los suelos afectados que hayan de quedar tras su transformacion
clasificados como urbanos.

No se podrdn recibir obras de urbanizacidn que no hayan contemplado
el anterior precepto.

Los costes de estas obras de soterramiento deberdn ser soportados por
el promotor, sea publico o privado, de la actuacion urbanizadora, al
igual que el resto de cargas de urbanizacion. La retribucion de los
sobrecostes de explotacion en las actividodes de transporte y
distribucién con retribucion regulada, ocasionados por el cumplimiento
de determinaciones de cardcter urbanistico, no podrdn ser cubiertos
por el sistema eléctrico. En estos caso la compensacion oportuna
constituird una carga urbanistica mdas a anadir al conjunto de cargas
de la actuacion que la ocasione.

Articulo 9.4.11. Infraestructuras de telecomunicaciones

Las infraestructuras de red de comunicaciones electronicas
proyectadas para las actuaciones de reurbanizacion o de nueva
urbanizacién, deberdn disefiarse para el "uso compartido” definido en la
LGTel o norma que la sustituya. Dicho uso compartido fue aprobado por
ORDEN CTE/1210/2003, de 29 de abiril, por la que se declara la utilizacion
compartida del dominio publico viario de titularidad de la
mancomunidad de municipios de la Costa del Sol Occidental (Malaga)
y de los municipios que la componen, y del dominio pUblico local del
municipio de Aretxabaleta (GuipL’choo), a efectos de la instalaciéon de
redes publicas de telecomunicaciones.

Asi mismo, deberdn dar cumplimiento a lo establecido en la ley sectorial
correspondiente, asi como en la serie de normas UNE 133xxx o horma
que la sustituya.

Capitulo 4. Infraestructuras de Servicios
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

TiTuLo 10. DISPOSICIONES
RELATIVAS A LA EDIFICACION

Articulo 10.1.1. Aplicacion (N)

Las normas contenidas en el presente Titulo son aplicables a la totalidad
de las obras de edificacion que se ejecuten en el municipio, ya sea en el
suelo rGstico como en el urbano.

Las determinaciones del presente Titulo tienen el cardcter de
Ordenanzas municipales segln lo dispuesto en el art. 73 LISTA.

Las determinaciones de este Titulo podrdn ser desarrolladas vy
completadas por el POU y por ordenanzas municipales, considerdndose
la regulacion contenida en este Titulo de contenido minimo y obligatorio
para aquéllas. Una vez aprobado el POU u ordenanza municipal que
desarrolle el presente Titulo, las mismas serdn de aplicacion a todas las
edificaciones que se realicen en el término municipal de Marbellg, ya
sea en suelo urbano o rastico.

Hasta que no se apruebe el POU u ordenanzag, serdn de aplicaciéon las
normas de edificacion del PGOU 86 en todo lo que no contradiga el
presente PGOM.

Articulo 10.1.2. Definiciones (N)

Construccién: Accidn y resultado de ejecutar una obra, con
independencia de los materiales utilizados o el uso al que sea
destinada.

Edificacion: Todo tipo de obras y construcciones que tengan cardcter
permanente y sean susceptibles de albergar un uso. Se consideran
comprendidas en la edificacion sus instalaciones fijas y el equipamiento
propio, asi como los elementos de urbanizacion que permanezcan
adscritos al edificio.

Instalacion: Conjunto de redes, equipos, elementos y componentes
dirigidos a ayudar o a complementar un servicio, uso o actividad, o a
cumplir las funciones para las que los edificios han sido disefiados.
Permiten el suministro y distribucién (agua, energia, alumbrado, gases o
riego), la evacuacion (drenaje, aguas fecales, gases, humos, malos
olores o gestion residuos industriales, agricolas o ganaderos), la
comunicacion (telecomunicociones, comunicacién o movilidad
mecdnica: ascensores, rampas, escaleras o elevadores) y la proteccion
o seguridad (contraincedios, alarmas o pararrayos).

Edificacion principal: Edificacion dentro de un conjunto edificatorio que
alberga el uso principal que ha sido objeto de autorizacidn o porque se
destine a usos comunes en desarrollo de la misma, sin perjuicio de que
las restantes construcciones auxiliares puedan ser objeto de usos
distintos al servicio del anterior.

Edificacion preexistente: Edificacion que cuenta con cubierta y muros
perimetrales, con independencia del cumplimiento de las condiciones
minimas de seguridad y salubridad.

10.

1.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Parcela: Porciédn unitaria de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o
en el subsuelo, que tenga atribuida edificabilidad y uso o solo uso
urbanistico independiente.

A efectos del computo de superficies prevalecerd la fijada en los
instrumentos de equidistribucion de cargas y beneficios y, en su defecto,
la superficie real de la parcela, lo que se acreditard mediante la
documentacion justificativa necesaria.

Parcela Minima: Superficie de parcela por debajo de la cual no se
permite la materializacion de edificabilidad ni uso alguno.

Finca: Unidad de suelo o de edificacion atribuida exclusiva y
excluyentemente a un propietario o varios en proindiviso, que puede
situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo. Cuando pueda abrir
folio en el Registro de la Propiedad se le denomina “finca registral”.

Superficie de explanacion: Zona del terreno sobre el que se ha actuado
modificando el terreno original mediante cajeado, desmonte o
terreplaneado.

Lindero: Limite o porcidon del mismo que separa dos parcelas
colindantes. Estos podrdn ser linderos publicos o privados segin la
titularidad publica o privada de la parcela colindante.

Separacion a Linderos: Minima distancia a la que debe ubicarse una
edificacién o construccion, de los linderos de la parcela en la que se
ubica para ser autorizada.

Edificabilidad: Es la superficie construida de una edificacion, y se refiere
a la suma de las superficies cubiertas y cerradas en todas las plantas
sobre rasante de la edificacion, y bajo rasante. En todo caso deberd ser
igual o inferior a la superficie edificable. Se expresa en m2 (metros
cuadrados de techo).

Ocupacion: Es la expresion porcentual del cociente entre la superficie
del poligono resultante de la proyeccion de la edificacion sobre un
plano horizontal y la superficie de la parcela.

Porche: Todo espacio cubierto con elementos que tengan una
permeabilidad inferior al 70 %.

Rasante: Es el plano de referencia para medir la altura de las
edificaciones.

Altura de la edificacion: Es la distancia medida verticalmente desde el
plano de rasante a la cara inferior del ultimo forjado. Esta no podrd ser
superior a indicada como altura maxima.

Altura libre: Es la distancia medida verticalmente desde el enrase
superior de la soleria hasta el cielo raso.

Retranqueos de fachada: Se llama retranqueo a la disposicion de la
edificacion en situacidn retrasada con respecto a la alineacion de
fachada.

Parcelacion:
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Titulo 10. Disposiciones relativas a la edificacion

a) En terrenos que tengan el régimen propio del suelo urbano, toda
division simulténea o sucesiva de terrenos, fincas, parcelas o solares.

b) En terrenos que tengan el régimen del suelo rastico, la division
simultdnea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos 0 mas
lotes.

Articulo 10.1.3. Solar (D)

Son solares las parcelas del suelo clasificado como urbano que son
aptas para la edificacion segun la calificacion urbanistica y condiciones
que el instrumento de ordenacion urbanistica detallada prevea
respecto a la urbanizacion, las alineaciones, rasantes y demds normas
técnicas.

Corresponde al POU establecer los requisitos de infraestructuras
necesarios para que una parcela merezca la condicidon de solar.

Los requisitos establecidos por el POU serdn de aplicacion a los planes
parciales que se redacten en desarrollo del presente PGOM, y en caso
que no se apruebe aquel serdn de aplicacion los requisitos previstos en
la legislaciéon urbanistica vigente.

Articulo 10.1.4. Tipos de Obras (N)

Obras de conservacion y mantenimiento. Son obras cuya finalidad es
mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin
alterar usos, estructura portante, estructura arquitecténica, fachadas,
cubiertas, ni distribucion.

Se incluyen, entre otras andlogas, el afianzamiento de cornisas, aleros y
vuelos, la reparacion de elementos existentes en instalaciones,
carpinterias, revestimientos y cubiertas.

También se incluyen intervenciones puntuales en la tabiqueria y huecos
de fachada cuyo objeto sea la mejora de la accesibilidad o corregir
incumplimientos de la normativa de habitabilidad que le sea de
aplicacion.

Obras de rehabilitaciéon. Son aquellas que se realizan sobre una
edificacion  preexistente para recuperar las condiciones de
habitabilidad, seguridad y salubridad que habia perdido impidiendo su
utilizacion, sin incrementar su ocupacién ni volumen ni alterar su uso.
Estas obras estardn limitadas por el alcance de las actuaciones
permisibles sobre las edificaciones en atencion a su situacion legal.

Obras de acondicionamiento. Son aquellas obras que, manteniendo
todos los elementos estructurales de la edificacion, pueden implantar o
modificar usos y actividades e incluyen la modificacion o sustitucion de
instalaciones, carpinterias, revestimientos, distribucion interior vy
fachadas de una edificacion o parte de ella.

4. Obras de mejora. Aquellas sobre una edificacion o construccion

preexistente bien motivada por motivos turisticos o culturales, bien para
optimizar las condiciones de habitabilidad, seguridad y salubridad, sin
incrementar su ocupacion ni volumen ni alterar su uso.

Obras de reforma. Actuacion sobre una edificacién o construccion
preexistente que cuenta con las condiciones adecuadas de
habitabilidad, seguridad y salubridad, para alterar su funcionalidad sin
incrementar su ocupacion ni volumen ni alterar su uso.

Incluyen aquellas obras que manteniendo todos los elementos
estructurales de la edificacion, pueden intervenir en ellos mediante
demoliciones parciales interiores, para la creacion o modificacion de
dobles alturas, escaleras, instalacidon de ascensores e intervenciones
similares que no supongan ampliaciones interiores o exteriores de la
edificacién; e incluye la modificacion o sustituciéon de instalaciones,
carpinterias, revestimientos, distribucion interior, fachadas y cubiertas de
una edificacion o parte de ella.

Obras de consolidacion. Son obras de cardcter estructural que tienen
por objeto el afianzamiento, refuerzo o sustitucidon de elementos
dafados de la estructura portante del edificio; pueden oscilar entre la
reproduccion literal de los elementos dafados preexistentes hasta su
permuta por otros que atiendan dnicomente a la estabilidad del
inmueble y realizados con tecnologia mds actualizada.

Obras de demolicién. Son obras que suponen la desaparicion total o
parcial de la edificacion.

Cualquier demolicion de edificacion o de elementos constructivos, que
por su localizacion o antigledad puedan albergar ejemplares de fauna,
tales como quirdpteros, aves nocturnas, reptiles, deberd ser sometida a
una labor de cautela con atencidn a dicha circunstancia.

Obras de nueva edificacion: Son aquellas que suponen una nueva
construccion y comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion: Son aquellas que tienen por objeto volver a
construir una edificacion ya derruida, total o parcialmente,
reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

Tendrd la consideraciéon de reconstruccion toda actuacion sobre una
edificacion preexistente que carezca de cubierta y muros
perimetrales. Estas obras se someterdn a los mismos requisitos que
las actuaciones de nueva edificacion.

b) Obras de sustituciéon: Son aquellas mediante las que se derriba una
edificacion existente o parte de ella y en su lugar se levanta una
nueva construccion.

c) Obras de ampliacion: Son aquellas en las que la reorganizacion
constructiva se efectla sobre la base de un aumento de la superficie
construida original de una edificacion.

d) Obras de nueva planta: Son las de nueva construccion sobre solares
o terrenos vacantes.

Obras de restauracion: Son obras que tienen por objeto la restitucion de
los valores historicos y arquitectonicos de un edificio existente o de parte
del mismo.

. Con cardcter previo a la concesion de licencia para cualquier tipo de

obra, se deberd garantizar la correcta gestion de residuos de
construccion y demolicidon, conforme a las determinaciones de la
legislacion sectorial vigente.

Articulo 10.1.5. Superficie construida a efectos de edificabilidad (N)

Es la suma de las superficies cubiertas y cerradas en todas las plantas
sobre rasante de la edificacion, y bajo rasante, en los casos que se
estipulan en el presente articulo. En todo caso deberd ser igual o inferior
a la superficie edificable. Se expresa en m?t (metros cuadrados de
techo).

Para el conjunto de la superficie construida se tendrdn en cuenta las
siguientes normas:

a) Computardn en cada planta las proyecciones de los huecos de
ventilacion, ascensores, escaleras, bajantes, etc. y las plantas bajo
cubierta.

Se exceptuan del cOmputo de la superficie edificada las dreas
construidas con una altura libre inferior a 1,50 metros, y los cuartos
integrados en la edificacion principal o como edificacion auxiliar en
la parcela, que se destinen a albergar centros de transformacion de
energia eléctrica, que vengan exigidos por la compafia
suministradora del servicio publico.

b) Cémputo de la doble altura.

Tal y como se indica en los articulos 10.1.11 y 10.112 se podrd superar la
altura méxima asignada a una planta para hacer dobles alturas en
una superficie de hasta el 25% de su superficie computable en
edificabilidad. Se podrd superar este 25% computando al 50% la
edificabilidad de la superficie que exceda

c) Coémputo de porches.

Se considera porche todo espacio cubierto con elementos que
tengan una permeabilidad inferior al 70%. Computardn al 50%, la
superficie construida de los porches delimitados por su perimetro
cerrado vy la linea H que une los extremos de su perimetro abierto,
salvo que la longitud de H, dividida entre la longitud del perimetro
cerrado P, sea mayor a 0,7 (H/P>0,7), en cuyo caso no computarén
como superficie construida.

Segln el siguiente esquema:
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W

Para que una parte del perimetro del porche pueda considerarse
abiertaq, la superficie de suelo a techo debe estar totalmente abiertq,
salvo los pilares de apoyo. No obstante el perimetro abierto se podrd
proteger del exterior mediante elementos plegables transparentes
sin carpinteria (cortinas de cristal), toldos y celosias ligeras con una
permeabilidad mayor al 70%.

En los terrazas cubiertas de edificios plurifamiliares, hoteleros o
comunitarios se permiten instalar elementos divisorios, opacos hasta
una altura de 180 cm. Preferentemente de material ligero y
desmontable, con el objeto de dotar de privacidad a esas estancias
sin que tenga la consideracion de que se trata de un lado cerrado
del porche.

d) En el esquema anterior, computard al 50%, una franja paralela a la
linea H cuyo fondo sea igual a su longitud (D). El resto de la superficie
computard al 100% tal como se detalla en el siguiente grdfico.

100%

0%

50% oL

100% " 100%
v

e) Computo de sétanos: Los sétanos no computardn a efectos de
edificabilidad.

f) Computo del bajo-cubierta: todo espacio bajo los planos de cubierta
realizado con elementos estructurales (forjado o losas) que tenga
una altura mayor a ciento cincuenta (150) centimetros, aungque no
esté utilizado o acondicionado interiormente para su uso e incluso
sea independizado de la parte vividera mediante un cerramiento.

No computan, en cambio, los espacios bajo los planos de cubierta
redlizados con elementos de cerramiento (rasillones sobre
tabiquillos, chapa sobre estructura metdlica ligera o similares).

Se podrd disponer el espacio bajo cubierta unido a la planta inferior
a modo de doble alturg, si bien en este caso dicha doble altura no
computaria en ningldn caso en edificabilidad.

Articulo 10.1.6. Superficie computable a efectos de ocupacion (N)

. La superficie computable a efectos de ocupacidn o superficie de
ocupacidn serd la proyeccidn del total de la superficie cubierta del
edificio, incluyendo el total de vuelos, cuerpos salientes y porches,
excluidos los aleros y cornisas con dimension maxima de cincuenta (50)
centimetros, porches y sétanos cuando la cara superior de su forjado de
techo quede a una altura superior a 120 m sobre la cota de rasante.

2. Se excluye del computo de la ocupacion:

a) Las pérgolas: cubriciones con elementos que tengan una
permeabilidad superior al 70%, caso de pérgolas con elementos
moviles o plegables, dicho porcentaje se medird en la posicidon de
minima permeabilidad.

b) Toldos: cubriciones con elementos tipo lonas textiles o similares.

c) Los cuartos integrados en la edificacion principal o como edificacion
auxiliar en la parcela, que se destinen a albergar centros de
transformacion de energia eléctrica, que vengan exigidos por la
compania suministradora del servicio pUblico.

Articulo 10.1.7. Separacion a linderos (N)

1. Es la minima distancia de los linderos publicos o privados a la que debe
situarse el punto mads saliente de la edificacion, construccion o
instalacion sobre y bajo rasante, excluidos los aleros y cornisas que
podrdn tener un vuelo maximo de 0,560 m respecto al plano de fachada,
asi como las canalizaciones enterradas de instalaciones.

2. Se preveén las siguientes excepciones:

a) No contabilizarén, a efectos de linderos privados, siempre que haya
expresa autorizacion del colindante o ya se produzca esta situacion
en dicha parcela colindante, las pérgolas (cubriciones con
permeabilidad superior al 70%) las piscinas, pistas deportivas al aire
libre para tenis, pddel, etc, y las construcciones e instalaciones de
dimensiones mdaximas 2x2x2 m con destino a trasteros, instalaciones
de servicios a la edificacion, etc.

b) Los elementos de mobiliario o construcciones propias de jardineria,
muretes, fuentes, barbacoas o similares con una altura inferior a 1,80
m, asi como los cuartos que como construccidn auxiliar se destinen a
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albergar centros de transformacion de energia eléctrica que vengan
exigidos por la compafia suministradora del servicio publico, podrdn
adosarse al lindero publico; también podrdn adosarse a los linderos
privados con acreditacion de la conformidad del titular de la parcela
colindante.

c) Cuando la topografia permita un muro de contenciéon a lindero
publico mayor o igual a 250 m de alturg, se podrd adosar a él una
Unica edificacion destinada a garaje, con anchura méaxima 6,00 m,
fondo 6,00 m y altura no superior a la altura del muro de contencion.

Articulo 10.1.8. Rasantes (N)

Se establecen dos tipos de rasantes, el plano de rasante, que es el plano
de referencia para medir la alturg, y la linea de rasante, con respecto a
la cual se mide la altura mdaxima permitida en la fachada de las
edificaciones alineadas.

Plano de rasante: Se considera plano de rasante, al estado natural del
terreno. Si este se rebaja por extraccion de tierras, el plano de rasante a
considerar serd el del terreno ya rebajado.

Si el terreno natural se rellena o hay indicios de haber sido rellenado, el
plano de rasante a considerar serd el del terreno natural originario.

Se podrd no obstante rellenar hasta un maximo del 10% de la superficie
del solar, para regularizar zonas de vaguadas del terreno, cuyas cotas
se tomardn como cotas de Rasante. Dichos rellenos no podran superar
los tres metros de altura.

En aquellos casos en los que las singulares caracteristicas naturales del
terreno lo justificaran (vaguadas en el interior de la parcela, diferencias
considerables entre la cota del vial y la cota de la parcela en la franja
contigua a la alineacion), el planeamiento de desarrollo podrd proponer
como Plano de rasante otro diferente al estado natural del terreno.

A los efectos de la determinacion del estado natural del terreno se
tomard como referencia:

a) Los planos topogrdficos procedentes de Planes Parciales, Planes
Especiales, Estudios de Detalle y Proyectos de Urbanizacion
aprobados definitivamente.

b) Planos topogrdaficos municipales y los presentados por los
particulares e informados favorablemente por la Unidad Topogrdfica
y Cartogrdfica Municipal.

Linea de rasante:

a) Cuando la alineacion de fachada coincide con la alineacion de via
publica, la linea de rasante es la interseccidn entre el plano de
fachada y el de la acera.

NORMATIVA.

L
Q
Q
"2
s
4
=
(@]
14
=
~
>
Te)
<]
=
~
x
T
w
=
N
x
I
>
<
c
he]
5}
©
k=l
S
°
Q
o

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 65 de 73

Verificacion: https://marbella.sedelectronica.es/




Titulo 10. Disposiciones relativas a la edificacion

b) En ningln caso se permitiran modificaciones que, alteren el signo de
la pendiente natural del terreno, como se ilustra en el siguiente
cuadro:

AGiADA

gm

-
J-"/

T AL TERRENO  NATURAL

Articulo 10.1.9. Altura de las edificaciones (N)

1. Larelacion entre la altura maxima permitida en metros desde la rasante
a cara inferior del Ultimo forjado y el nimero de plantas serd la
siguiente:

PB <450 m.
PB+1 <750 m.
PB+2 < 11,00 m.

En los casos en que se permitan mds de 3 plantas se aumentarion 3,25
m por cada planta.

La altura de cada planta en edificios singulares o de Equipamiento serd
la necesaria para el correcto funcionamiento de la instalacion de que se
trate y de acuerdo en todo caso con la Normativa especifica.

2. Medicion de la altura en las edificaciones. La altura reguladora fijada se
medird verticalmente desde el plano de rasante a la cara inferior del
altimo forjado, y deberd cumplirse en todos los puntos de la edificacion,
incluidos los elementos tales como porches, pérgolas, etc, con las
siguientes salvedades:

a) Casos de terrenos con pendiente inferior al 50%: esta altura podré
incrementarse  como maximo en 150 m en el punto mds
desfavorable. A estos efectos, la pendiente del terreno serd la de la
linea que une el punto mds favorable con el mdas desfavorable de la
edificacion a considerar, segun el esquema adjunto.

b) Casos de terreno con pendiente superior al 50% este incremento
podrd alcanzar los 2 m medidos en el mismo punto que el anterior.

c) La edificacion se escalonard en los tramos necesarios para cumplir
la anterior condicion.

3. El numero de niveles con zonas que tengan la consideracion de planta
sobre rasante en una edificacion, no debe superar en dos el nUmero de
maximo de plantas permitidas por su ordenanza particular en la
parcela.

4. En los casos en los que se justificara la imposibilidad de materializar
toda la edificabilidad asignada a la parcela, por la limitacion del
nimero de niveles, podrd tramitarse un Estudio de Detalle con una
ordenacion de volimenes que permitiera agotarla.

6
. 5
3 \—,
z \
P /) Zona mas favorable
2 \ Altura < H
1 —

T~

Zona mas desfavorab
Altura< H+1.5m ¢

5. En la medicion de la alturg, no se incluirdn los siguientes elementos:

a) Los pretiles de obra, que no superarén la altura de 1,75 m medidos
desde la cara inferior del forjado de la cubierta.

b) Las piscinas, jacuzzi, depositos, paneles solares, antenas y cualquier
otro elemento que dispuesto sobre la cubierta no supere la altura de
2,00 m. medidos desde la cara inferior del forjado de la cubierta.

Sobre estos elementos sélo podrdn disponerse elementos de
proteccion ligeros y con una permeabilidad superior al 70% o
transparentes, y con una altura mdaxima de 250 m medidos
igualmente desde la cara inferior del forjado de la cubierta, salvo que
sean elementos de separacion entre terrazas privadas, en los que
podrdn ser elementos de proteccidn ciegos.

Cuando, por motivos de seguridad, sea necesaria mayor altura de
los elementos de proteccion podrd incrementarse hasta en 60 cm
con elementos transparentes.

c) Los casetones de escaleras y cuartos de maquinas de ascensores e
instalaciones lavaderos, porches y trasteros.

En todo caso, estos elementos tendrdn las siguientes limitaciones:

+ Ocupacion maxima: 10% de la superficie de la cubierta, aunque
siempre se podrd disponer de un minimo de 10 m2. En las viviendas

unifamiliares, a esta superficie se le sumard la que ocupe, en su
caso, el ascensor.

* En los edificaciones alineadas a vial o espacio libre publico,
deberdn separarse como minimo 3 metros de la Alineacion
publica.

« Altura madxima: 4,00 metros medidos desde la cara inferior del
forjado de cubierta hasta el punto mas alto de su cubierta. Las
casetas de ascensores podrdn llegar hasta 4,50 metros.

Sobre estos elementos no podrdn disponerse instalaciones tales
como depdsitos, paneles solares, antenas, etc.

d) Las pérgolas y toldos, no debiendo superar, ninguno de sus
elementos de sujecion y cubricion una altura maéxima de 3,00 m.
medidos desde la cara inferior del forjado de la cubierta. La
superficie ocupada por las construcciones permitidas e indicadas en
el apartado 2 de este articulo, mdas la de los toldos o pérgolas, no
podra superar el veinte por ciento (20%) de la superficie de cubierta.

e) Las chimeneas de ventilacién, cuya altura vendrda determinada por la
exigida para su buen funcionamiento.

f) Las cubiertas inclinadas, que no superardn en ningdn punto la altura
de 4,00 m sobre la méxima permitida.

Los planos de cubierta no podradn realizarse con elementos
estructurales, (forjados de hormigén, madera o metdlicos, losas de
hormigon, etc.) se realizaran con elementos de cerramiento ligeros
(rosillones sobre tabiquillos, chapa sobre estructura metdlica ligera,
elementos laminares de hormigén o similares), salvo que la camara
existente bajo la cubierta, se habilite como espacio vividero o
buhardilla.

6. Condiciones de disefo de las cubiertas inclinadas:

a) Todos los planos o superficies que conformen la cubierta deberdn
quedar inscritos en el volumen formado por planos que, apoyando
directamente sobre la cara superior del forjado del techo de la
dlitima planta, tengan una pendiente mdaxima del 80%, segln los
esquemas adjuntos:

R — -

4,00 m.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

b) También se permitird, para conformar el volumen en el que deberd
quedar inscrita la cubierta, planos verticales en los siguientes casos:

* Las medianeras, cuando las edificaciones sean adosadas.

* Los hastiales de las cubiertas formadas por solo dos planos
(“cubiertas a dos aguas”)

* En las edificaciones alineadas a vial o espacio libre publico se
prohiben disponer estos hastiales.

* Los patios interiores cuyos paramentos, siendo de longitud menor a
3 m, sean tangentes a un circulo de didmetro menor a esa misma
dimension podrdan abrirse a través de la cubierta, disponiéndose en
torno al patio cerramientos verticales sobre la Gltima planta; si bien
tales patios deberdn mantener una separacidn minima de 3 m de
las fachadas.

c) En el caso de aprovechamiento del espacio bajo la cubierta, serd el
volumen (til habilitado el que deberd quedar inscrito en el volumen
anterior, segln el siguiente esquema:

/.'
’ ,
S
i
| []
0.50m 1
- -

d) No se podr& construir ningln tipo de volumen que sobresalga del
plano de cubierta salvo los de chimeneas o shunts.

e) Los huecos que, para la iluminacion y ventilacion del espacio
habilitado, se abran en los planos de la cubiertg, se ajustardn a las
siguientes condiciones:

» Deberdn tener una separacion minima de 1,50 m. a los bordes de
los aleros (medidos sobre el plano inclinado de la cubierta).

* Su longitud no debe ser mayor que tres veces su altura (medidos
sobre el plano inclinado de la cubierta).

* La separacidn entre dos huecos debe ser mayor que la minima
dimension longitudinal de cualquier de ambos huecos.

+ La separacion de un hueco a las medianeras, hastiales, limatesas y
limahoyas deberd ser mayor que su minima dimension (medidos
sobre el plano inclinado de la cubierta).

f) El acceso a este aprovechamiento bajo cubierta no podréa realizarse
desde zonas comunes de los edificios plurifamiliares, debiendo
quedar necesariamente vinculados a las viviendas situadas en la
planta inferior.

g) Se podrd combinar en una misma cubierta, aprovechamiento bajo
cubierta y cubierta plana. Si bien cualquier volumen permitido que se
disponga sobre la zona de cubierta plana (casetones de escaleras,
ascensores, instalaciones, pérgolas, etc.) deberd separarse del
aprovechamiento bajo cubierta una distancia minima de tres
metros.

Articulo 10.1.10. Planta Sotano (N)

Para que una planta tenga la consideracion de sétano deberd cumplir
con la condicidn de que la cara superior del forjado que lo cubre no
sobrepase la cota + 1,20 sobre la del terreno al finalizar la obrag, el cual
deberd mantenerse con rasante horizontal o en su caso, ataluzarse con
una pendiente maxima de 45°.

a) Caso de terreno llano:

P. Alta

P. Baja

h=1,20

Sétano

Sétano

b) Caso de terreno inclinado. La cota méxima se contabilizaré sobre la
de los planos de rasante del mismo, obtenidos de acuerdo con lo
establecido en esta normativa.
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P. Alta

P. Baja P. Alta

h<1,20] .|

~-30tano | p pajg P. Alta
........ P. Baja P. Alta
*~4...P. Baja
Sétano T

2. Cuando existan plantas semienterradas, tendrd la consideracion de

planta baja la superficie exterior a la linea que resulte de unir los puntos
a partir de los cuales la cara superior de su forjado de techo esté a mds
de ciento veinte (120) centimetros del terreno modificado, en cualquier
caso, debe contar al menos una franja paralela a la fachada de 3,00 m
de ancho, conforme al siguiente esquema:

3m
V//////////////,%///VV/////////////%
.

/
.

SOTANO J A

AT T

|

|

|

|

i PORCHE ‘
b

% P. BAJA }

|

3m
>

e o

A: Puntos donde la cara superior del forjado techo del
sotano sobresale mas de 1,20 m del terreno terminado

En estos casos, cuando la zona considerada planta baja tenga usos que
por el cumplimiento de la normativa u ordenanzas no puedan
extenderse a la zona considerada sétano, debiendo por tanto tener
ambas zonas usos distintos, deberdn independizarse con cerramientos
de obra opacos.

Ocupacioén de planta sétano

La superficie de planta sétano no podrd exceder en mds de un 25% de la
ocupacion total del edificio regulada en el articulo 10.1.6.

Accesos de los garajes en planta sétano.

Los s6tanos de garajes tendrdn un solo acceso de anchura maxima b5m,
o0 7/m en los casos de requerir doble sentido de circulacion por tener
mds de 2.000 m? de superficie util.

Salvo que la normativa sectorial requiera un ndmero mMmayor, se permitird
un solo acceso peatonal y rodado, que podrd disponerse de forma
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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conjunta en un frente de fachada de longitud igual o menor a 5 metros
(7 metros para locales donde se requiera doble sentido de circulacion)
debiendo quedar el resto enterrada (como maximo a 1,20 m. del terreno
modificado). Si el acceso peatonal se dispone de forma independiente,
este podrd tener una anchura de 1,50 m y contar con un espacio libre de
obstdculos delante del acceso de longitud igual a 1,50 m.

En el caso de que la rampa de acceso a la planta sétano se sitle
adosada a una de las fachadas de la edificacion, dicha rampa deberd
ajustarse a la pendiente méxima establecida y en ningln caso superior
al dieciséis (16) por ciento para que la parte de fachada de planta
sotano que quede descubierta en esta zona no compute a efectos de
edificabilidad.

Articulo 10.1.11. Planta baja (N)

1.

Es la situada a nivel del terreno modificado o ligeramente por encima o
por debajo de éste, no debiendo superar la distancia a la cara inferior
del forjado un maximo de ciento cincuenta (150) centimetros.

Su altura libre minima se fija en dos metros y media (2,5y la méxima en
5,00 m (7,50 m en caso de edificios con uso Industrial o Comercial).

Para hacer dobles alturas se podrd superar la altura mdaxima anterior
hasta los 7,50 m (10 m en el caso de edificios con uso Industrial o
Comercial) en un 25% de la superficie de la planta que compute en
edificabilidad, no obstante también se podrd superar este 25%
computando la superficie que exceda un 50 % mas en edificabilidad.

Las pérgolas y los porches que no computen en edificabilidad podrdn
tener una altura mdxima de 450 m. y en caso de que gueden
integradas en la estructura de la edificacion principal 7,50 m. (10 m en el
caso de edificios con uso Industrial o Comercial).

Se permiten entreplantas, con altura libre inferior, a la definida
anteriormente, en los siguientes supuestos y con las condiciones
expresadas a continuacion:

a) Uso no residencial del local donde se sitGe y vinculacion de la
entreplanta al mismo sin acceso independiente.

b) Ocupacion maxima del cuarenta (40) por ciento de la planta del
local en que se ubiquen.

c) No rebase la superficie edificable.

d) La altura libre de piso, por encima y por debajo, de la entreplanta
serd, en todo caso, igual o superior a doscientos veinte (220)
centimetros. Esta distancia tendrd valor de minimo independiente del
uso a que se destine la entreplanta.

Articulo 10.1.12. Plantas Altas (N)

Son las situadas por encima de la planta baja.

Su altura libre minima se fija en dos metros y medio (2,5) y la méxima en
3,50 m. (7 m en caso de edificios con uso Industrial o Comercial).

Para hacer dobles alturas se podrd superar la altura maxima anterior
hasta los 7 m en un 25% de la superficie de la planta que compute en
edificabilidad; no obstante también se podrd superar este 25%
computando la superficie que exceda un 50 % mds en edificabilidad.

Las pérgolas y los porches vinculados a las dobles alturas que no
computen en edificabilidad podrdn tener una altura maxima de 6 m.

Estas zonas de la planta que superen la altura mdxima se podrdn
superponer con las de otras plantas que también hayan optado por
superarla, formando un solo espacio con mayor altura.

Articulo 10.1.13. Planta Atico (N)

1.

Es la ubicada por encima de la Ultima planta de la edificacion. Se podrd
implantar en los casos en los que se indique expresamente en la altura
maxima reguladora.

Para tener
condiciones:

dicha consideracion deberd cumplir las siguientes

a) Sus fachadas, exteriores e interiores, excepto las de los patios de
luces, de ventilacion y patinillos, deberdn estar retrangueadas,
respecto del plano de fachada (excluyendo aleros) de la planta
inmediatamente inferior, una distancia igual o superior a 3 m. En el
caso de que existan pérgolas, estas también deberdn respetar esta
separacion.

b) Su altura maxima debe ser 35 m, medida de cara superior del
forjado suelo a la cara inferior del forjado techo, excluyendo falsos
techos y elementos estructurales de cuelgue, y su altura libre minima
se fija en 2,50 m.

En edificios existentes en los que se permita elevar una nueva planta
atico, en el caso de que los nucleos de comunicacion vertical del edificio
se encuentren adosados a una de sus fachadas, quedardn excluidos en
ésta zona del retranqueo obligatorio, al objeto de mantener el
funcionamiento 16gico de los citados nucleos de comunicacion en
continuidad con el resto de las plantas.

El casetdn de escaleras no podrd sobresalir por encima de la cubierta
del dtico, debiendo quedar integrados en ellos.

No se podrd construir ningdn tipo de volumen u otros elementos,
instalaciones, etc que sobresalgan del plano de cubierta salvo los de
chimeneas o shunts.

RBE

&

CAPIiTULO 2. DISPOSICIONES RELATIVAS A LA
PARCELA

Articulo 10.2.1. Movimientos de tierras (N)

1.

Con cardcter general, se permitirdn modificaciones del terreno natural,
rellenos o desmontes, inferiores a £+3 m de altura. El terreno modificado
no podrd cambiar el signo de la pendiente del terreno natural ni superar
los 45°, salvo que dicho terreno natural tenga una pendiente mayor.

Se establecen las siguientes condiciones particulares para el suelo
rastico:

a) Quedan prohibidas las excavaciones a cielo abierto y los desmontes
y terraplenados que transformen sensiblemente todo o parte del
perfil natural del terreno de las fincas rdsticas.

b) La superficie de explanacion, necesaria para la implantacion de
edificaciones autorizadas, que se genere por desmonte o terraplén
del terreno, se limitard a un maximo del 30% de la superficie
ocupada, considerdndose que existe desmonte o terraplén cuando
la altura de la excavacion o terraplenado sea superior a ochenta
(80) centimetros, segun el esquema adjunto.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Explanacion
~====== Rasante (terreno natural)

Desmonte / Terraplén

Para la implantacion de equipamientos publicos y actuaciones
extraordinarias en el suelo rdstico y siempre justificado por el interés
pUblico y cardcter singular de la actuacion, podrdn autorizarse los
movimientos de tierras precisos para la implantacion del mismo, aln
cuando no cumplan los requisitos previstos en los apartados anteriores,
siempre que se justifiquen y corrijan posibles impactos derivados del
relleno y desmontes realizados.

Estas explanaciones se realizardn preferentemente mediante taludes,
evitando la realizacién de muros de contencién, y cuando éstos sean
necesarios por no poder realizarse mediante taludes, éstos cumplirdn
los condicionantes del articulo siguiente.

Los movimientos de tierras no pueden modificar ni impedir la
escorrentia natural de las aguas, ni retener las aguas de las parcelas
vecinas aguas arriba.

Se aportard junto con la solicitud de licencia las medidas correctoras
suficientes para garantizar la ausencia o correccién de los impactos
sobre la estabilidad o posibilidad de erosion del suelo.

Articulo 10.2.2. Muros de contencién (N)

1.

En linderos publicos:

2.

a) La altura maxima permitida en los muros de contencion situados en
los linderos publicos para efectuar tanto rellenos como vaciados
serd la que tenga el terreno natural a tres metros de dicho lindero y
en todo caso igual o menor de trescientos centimetros (3,00 m). Para
la modificacion del terreno a partir de la altura de este muro se
aplicard lo determinado en el apartado siguiente, y en su caso el
muro siguiente deberd mantener una separacion del lindero igual o
superior a tres (3,00) metros.

En el interior de la parcela:

a) Se permitirdn modificaciones del terreno natural, rellenos o
desmontes, no superiores a £3 m de altura. El terreno modificado no
podrd cambiar el signo de la pendiente del terreno natural ni superar
los 45°, salvo que dicho terreno natural tenga una pendiente mayor.

b) La altura vista maxima de los muros de contencion que se permitan
en el interior de las parcelas serd de tres (3,00) metros. Al pie de un
muro de contencidn mayor a 2,50 m de altura deberd dejarse una
banda horizontal del terreno terminado de 1,00 m de anchura
minima.

c) La separacion minima entre dos muros de contencion consecutivos
deberd ser mayor a la diferencia de cota entre sus coronaciones.

d) En casos de terrenos con pendiente superior al cuarenta y cinco por
ciento (45%), los muros de contencién necesarios para realizar
desmontes en el terreno, que conformen patios de iluminacion o de
ventilacion de la edificacion, no estardn sujetos a las limitaciones de
altura indicadas anteriormente.

En linderos privados:

a) No se permitird la modificacién del terreno en una franja de tres (3)
metros de ancho paralela a los linderos privados.

b) No obstante, se permite la modificacion del terreno en dos o mds
parcelas colindantes, aportando junto con la solicitud de la licencia
escrito donde el titular de la parcela colindante, manifieste su
conformidad e incluyendo en el Proyecto los planos topogrdaficos,

Capitulo 2. Disposiciones relativas a la parcela

actual y modificado, de las parcelas en cuestion, justificando el
cumplimiento de lo indicado en el apartado 2 anterior.

c) No se requerird la referida conformidad para regularizaciones del
terreno que no superen los 0.50 m de altura. Tampoco se requerird
para igualar el perfil del terreno al de la parcela colindante, cuando
en ésta ya haya sido modificada la franja de 3 m paralela al lindero,
ni para la implantacion de rampas de garaje cuando no sea posible
realizar el acceso rodado a la planta sétano sin afectar la citada
franja de 3 m paralela a linderos privados. Estas modificaciones no
podrdn superar los limites maximos determinados en el apartado 2°.

4. Para todos los muros de contencion en general:

a) Las modificaciones del terreno no deberan cambiar el signo de la
pendiente natural del terreno.

b) Por encima de las alturas madximas definidas para muros de
contencion, solo podrdn sobresalir elementos constructivos con una
diafanidad superior al 50 % y altura mdxima de 1,50 m, asi como
elementos de vegetacion. En el caso de muros de contencidn que se
localicen entre parcelas colindantes dichos elementos constructivos
podrdn realizarse con materiales ligeros y opacos y de altura
maxima 1,50 m.

c) Las edificaciones incluyendo sus sétanos, deberdn separarse de la
linea de coronacién de un muro de contencidon una distancia
superior a la altura de dicho muro.

Articulo 10.2.3. Cerramientos de parcela (N)

En suelo urbano
a) En linderos publicos:

Los cerramientos de parcelas edificadas serdn obligatorios en
linderos publicos, salvo que se indigue lo contrario en las ordenanzas
particulares de las distintas zonas de ordenanza. En los casos de
parcelas con Ordenanzas de edificacion requieran una separacion
obligatoria respecto del lindero puUblico, los cerramientos se
ejecutardn alineados a dicho lindero, con altura igual o inferior a 2,50
mts compuestos por muros de obra, hasta un maéximo de 1,30 m,
pudiendo alcanzar en viales con pendiente en la zona mds
desfavorable hasta 1,80 m de alturag, y el resto, hasta alcanzar la
altura maxima con elementos de una permeabilidad minima del 50%
o traslicidos, pudiendo protegerse de vistas al interior, por setos de
especies arboéreas adosados a la cara interior del cerramiento.

No obstante, en caso de que en la parcela se implantaran usos
productivos, podrd optarse por no materializar el mismo, si bien debe
poderse identificar la alineacion pudblica con elementos o
pavimentos cuyo disefio diferencie los terrenos publicos de los
privados.
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Capitulo 2. Disposiciones relativas a la parcela

Se permiten las portadas de acceso en el vallado, separadas entre
ellas una distancia minima de 15 m, que podrdn contar con una
cubierta de altura no superior a 3,00 m, y no inferior a 250 m, y de
longitud no superior a 5,00 m, pudiendo contar con una cubierta de
un ancho maximo de un metro y volar sobre el acerado publico un
maximo de treinta centimetros.

Se permitird un solo acceso de vehiculos por parcela, que podrd
retranquearse respecto de la alineacién a vial, con una anchura
mdaxima de 5,00 m, salvo que de la aplicacién de otras Normativas
Sectoriales se requiera mds de uno, o que por condiciones
topogrdaficas no pudiera alcanzarse la dotacion minima de plazas de
aparcamientos en el interior de la parcela con un solo acceso.

No se limitan los accesos peatonales.
b) En el interior de la parcela:

Podrdn realizarse cerramientos interiores, de altura mdaxima 3 m, que
deben respetar la distancia minima a linderos.

¢) Enlinderos privados:

En los linderos privados los cerramientos se podrdn realizar mediante
cerramientos ciegos de altura méaxima 2,00 m. y hasta 250 m con
elementos de una permeabilidad minima del 50% o traslicidos.

Con acuerdo entre colindantes podrdn realizarse mediante
cerramientos ciegos de altura méxima 2,50 m.

2. Ensuelo rUstico:

Los cerramientos o vallados de la parcela en cualquier uso serdn como
los tradicionales con materiales autdctonos de la zona o, en otro caso,
serdn digfanos o de vegetacion, o llevardn un murete de fdabrica no
superior a sesenta (60) centimetros de alto en cada punto del terreno,
con pilares, postes o0 machones, en su caso, de hasta ciento noventa
(190) centimetros de alto, medidos de igual forma, y entre éstos y se
colocardn reja metdlica o de madera hasta dicha alturg,
completdndose solamente con vegetacion por detrds y por encima.

Se tiene que adoptar la estructura y trazado que mejor se adecue al
paisaje y se tiene que priorizar el uso de elementos vegetales, que tienen
que ser autéctonos.

Para todos los cerramientos en general:

a) Se excepttan del cumplimiento de estas condiciones aquellos
edificios aislados que, en razéon de su destino, requieran especiales
medidas de seguridad, en cuyo caso, el cerramiento se ajustard a las
necesidades del edificio, pudiendo incluir garitas de vigilancia, lo que
requerird aprobacion de la Administracion Municipal en materia de
seguridad ciudadana.

b) Del mismo modo, se exceptlan del cumplimiento de estas
condiciones los cerramientos en parcelas con edificacion aislada,

cuando por motivos de proteccion frente a inmisiones acusticas,
requieran la instalacion de cerramientos que conformen pantallas
acusticas de proteccion, de acuerdo a las determinaciones de la
legislacion sectorial vigente en materia de ruidos y carreteras.

c) En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con
elementos que puedan causar lesiones a personas y animales.

d) El proyecto de edificacion deberd incluir el vallado de la parcela.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

CAPIiTULO 1. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

DISPOSICIONES FINALES

Primera. Régimen de las edificaciones existentes

Se encuentran en situacién de fuera de ordenacioén, las instalaciones,
construcciones, obras y edificaciones existentes erigidas legalmente con
anterioridad a la entrada en vigor del presente plan y que sean
disconformes con las determinaciones del presente Plan General. Se
distinguen dos situaciones:

a) Se consideran totalmente incompatibles con la nueva ordenacion,
aquellas que ocupan suelo dotacional publico o, en el caso del viario,
impiden la efectividad de su destino.

b) Se consideran parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion,
las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones existentes,
que sean disconformes con las determinaciones del presente Plan
General, que no se encuentren en el supuesto anterior.

Régimen de las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones
existentes totalmente incompatibles con la nueva ordenacion.

Se seguirdn las siguientes reglas:

19 Con cardcter general se podrdn realizar todas las obras de
reparacion y conservacion y aquellas otras que exijon la
habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido.

Salvo las autorizadas con cardcter excepcional conforme a la regla
siguiente, cualesquiera otras obras serdn ilegales y nunca podrdn
dar lugar a incremento del valor de las expropiaciones.

2.9 Cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicion, segln
proceda, en un plazo de cinco anos, a partir de la fecha en que se
pretendan realizar, podrdn autorizarse los cambios de uso que sedn
compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica y las obras de
reforma, incluidas las de consolidacidn que no impliquen un
incremento de la ocupacion ni del volumen edificado. Tampoco
estas obras podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

3. Régimen de las instalaciones, construcciones, obras y edificaciones

existentes parcialmente incompatibles con la nueva ordenacion.

En ellos podrdn realizarse obras de reparacion, reforma, conservacion y
consolidacion, permitiéndose incluso las de restauracion y mejora con
incremento de volumen y autorizacion de nuevos usos, siempre que
dichas obras no afecten a los pardmetros que causan la
incompatibilidad con la nueva ordenacion.

Para el supuesto que exista un desajuste entre la realidad ejecutada y lo
previsto en un instrumento de planeamiento de conformidad con el

PGOU 86 que afecte a la alineacion de un viario publico, prevalecerd lo
realmente ejecutado siempre y cuando la ejecucidn haya sido
habilitada por la autorizacidn correspondiente.

Las agrupaciones irregulares de viviendas existentes e identificadas en
el presente PGOM quedardn transitoriamente adscritas al régimen de
asimilado a fuera de ordenacion en las condiciones recogidas en el art.
404 y ss RLISTA hasta que se produzca la redaccion del Plan Especial de
Adecuacidn Ambiental y territorial o el instrumento de planeamiento
que contenga la ordenacion detallada de las mismas.

Segunda. Industrias y dotaciones privadas en suelo ristico

Las industrias y dotaciones privadas existentes a la entrada en vigor del
presente Plan en suelo rdstico que cuenten con licencia municipal, pero
que sean disconformes con las determinaciones del Plan, quedardn en
régimen de fuera de ordenacion parcialmente incompatible, salvo que
se traten de actividades prohibidas en la zona de suelo rlstico donde se
localizan en cuyo caso quedardn en situacion de fuera de ordenacion
totalmente incompatible con la nueva ordenacion.

Las industrias y dotaciones privadas existentes en suelo rlstico cuando
carezcan de licencias podrdn obtener el titulo que corresponda en el
plazo maximo de un ano desde la entrada en vigor de este Plan, aun
cuando no cumplan con las condiciones de parcela minima,
edificabilidad ocupacion o distancio, siempre que concurran las
siguientes circunstancias:

a) Se traten de edificaciones con mds de seis afos de existencia.

b) No se trate de actividades prohibidas en la zona de suelo rastico
donde se localizan

c) Acrediten no ocasionar molestias a las edificaciones del entorno, o
en su caso, resultar susceptible de adoptar medidas de correccion
de impactos.

A partir de su legalizacion estas industrias y dotaciones privadas
quedardn en el régimen de fuera de ordenacion al que se refiere el
apartado 3 de la disposicion anterior.

Tercera. Campings existentes en suelo rustico

1.

No quedardn en régimen de fuera de ordenacion los campamentos
turisticos existentes en el suelo rdstico a la entrada en vigor del presente
PGOM que cuenten con las correspondientes licencias y autorizaciones
para su implantacion, adn cuando no se ajusten a las determinaciones
previstas en estas normas para este uso, siempre y cuando se ajusten a
las condiciones en las que fueron autorizados. Las obras autorizadas en
este supuesto deberdn respetar los pardmetros globales previstos en su
licencia sin perjuicio de que, justificadamente, se pueda alterar la
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Capitulo 1. Disposiciones Transitorias

concreta implantacién de las como otras

modificaciones.

edificaciones, asi

2. En caso que la totalidad de las edificaciones no se ajusten a las
condicionantes en las que fueron otorgadas las correspondientes
autorizaciones quedardn en régimen de fuera de ordenacion
parcialmente incompatibles, siéndole de aplicacion lo dispuesto en el
apartado 3 de la disposicion transitoria primera.

En caso que esas instalaciones se ajusten a o dispuesto para este uso
en las presentes normas en funcién de la zona de suelo rdstico en la que
se encuentran dejard de ser de aplicacion el régimen de fuera de
ordenacion indicado.

3. Sin perjuicio de la anterior, cualquier autorizacién que soliciten los
campamentos turisticos situados en la zona 5 prevista en el presente
PGOM, deberd justificar el cumplimiento de medidas de disminucion de
la vulnerabilidad y autoproteccién en aplicacion de lo previsto en la
legislacion sectorial en materia de dominio pUblico hidrdulico para la
zona de flujo preferente o inundabilidad segun corresponda.

Cuarta. Instrumentos de planeamiento en tramitacion a la entrada en vigor
del presente Plan General

1. Los instrumentos de planeamiento que se encontraran en tramitacion a
la entrada en vigor del presente Plan General en suelo rdstico
continuarén su tramitacion conforme a las determinaciones del
planeamiento anteriormente vigente.

2. Para aquellos instrumentos que se encontraran aprobados inicialmente
a la entrada en vigor del presente PGOM, la aprobacion definitiva debe
tener lugar en los tres afos siguientes. Llegado ese plazo sin que se
alcance la aprobacion definitiva se producird la caducidad automdatica
del expediente, siempre que el retraso sea imputable al promotor.

3. Para el supuesto de aquellos instrumentos que cuenten con el inicio del
trédmite ambiental a la entrada en vigor del presente PGOM cuentan con
el plazo de 5 anos para la aprobacion definitiva de los mismos,
momento en el que se producird la caducidad automdatica del
expediente, siempre que el retraso sea imputable al promotor.

4. En caso que a la entrada en vigor del presente Plan General existieran
propuestas de delimitacidon de actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion aprobadas de conformidad con el
planeamiento anterior y no se haya iniciado o se encuentre en
tramitacion el Plan Parcial que contenga la ordenacion detallada, podrd
iniciarse o continuarse con dicha tramitacion. Para el supuesto que el
Plan Parcial no se tramitara en el plazo que la propuesta de delimitacion
establezca, la misma decaerd de conformidad con lo dispuesto con la
legislacion urbanistica.

5. Aquellos instrumentos de planeamiento en tramitacion de conformidad
con el PGOU 86 que el presente PGOM incluya en el suelo urbano, se
posibilita el desistimiento de su tramitacion por el promotor del mismo
al tiempo que se presente una Actuacion de Transformacion Urbanistica
de conformidad con las determinaciones del presente PGOM.

Quinta. Planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente antes de la
entrada en vigor del presente Plan General de Ordenacion Municipal.

Los planes de desarrollo del PGOU anteriormente vigente, aprobados
definitivamente antes de la entrada en vigor del presente Plan General
conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total ejecucion.

Sexta. Delimitacion Actuaciones de Transformacion Urbanistica en el suelo
urbano y su ordenacion

En el suelo urbano clasificado por el presente PGOM y hasta que se
apruebe definitivamente el POU que contenga la ordenacion detallada del
mismo, podrdn delimitarse actuaciones de transformacion urbanistica o
actuaciones urbanisticas y su ordenaciéon detallada por el instrumento que
correspondag, en suelo urbano de conformidad a las directrices
establecidas en el Titulo 7 de las presentes normas, aldn cuando ello
suponga desplazar las determinaciones urbanisticas previstas en el PGOU
de 1986. La reserva dotacional de estas actuaciones de transformacion
urbanistica deberd respetar el nivel dotacional existente en el dmbito
funcional en el que se incluya.

La reserva de Sistema General de Areas Libres deberd ser el estandar
previsto en el presente PGOM. El instrumento que contenga la ordenacion
detallada determinard si el sistema general serd incluido o adscrito.

Séptima. Proyecto de actuacion en suelo rustico

1. Los proyectos de actuacion que hayan sido admitidos a trdmite con
cardcter previo a la entrada en vigor del presente Plan General podrdn
continuar su tramitacién e implantar su actuacion aldn en el supuesto
que la misma resulte incompatible con las determinaciones previstas en
el presente Plan.

2. Los proyectos de actuacion que hayan sido aprobados con cardcter
previo a la entrada en vigor del presente Plan General podrdn solicitar
licencia conforme al mismo en el plazo méaximo de un ano desde la
resolucion del procedimiento de la autorizacion, en las condiciones que
en ésta se prevea.

3. Enlos dos supuestos anteriores, la efectiva implantacion de la actuacion
deberd ajustarse al proyecto aprobado, de conformidad con el estudio

contenido en cada supuesto, sin que sea de aplicacion las
determinaciones del presente Plan.

4. La actuacion implantada de conformidad con el proyecto de actuacion
referido en los apartados anteriores no quedard en régimen de fuera de
ordenacion a la entrada en vigor del presente Plan.

Octava. Edificaciones existentes en zona de flujo preferente o inundables

Aquellas edificaciones existentes a la entrada en vigor del presente PGOM
que cuente con titulo habilitante para ello o asimilado y se vea afectada
por la zona de flujo preferente o inundable deberd adoptar las medidas
precisas para la disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion en los
términos previstos en la legislacion sectorial de aplicacion, siempre que el
usoO NO se encuentre entre los autorizados en esas zonas por la referida
legislacion.

Novena. Normas de Urbanizacion y Edificacion

1. Serd de aplicacion a los planes parciales que contengan la ordenacion
detallada de actuaciones de nueva urbanizacion en suelo rdstico y para
los planes de reforma interior y estudios de ordenaciéon las normas de
urbanizacion y ordenanzas de edificacion contenidas en el PGOU 86, con
la salvedad hecha en el titulo 9 de las presentes normas hasta que se
apruebe el Plan de Ordenacion Urbanag, que serd plenamente aplicable
a dichos instrumentos.

2. En caso que algunos de los instrumentos de ordenacion detallada
indicados en el pdarrafo anterior alcance la aprobacion inicial con
cardcter previo a la aprobacion del POU le seguird siendo de aplicacion
las normas de urbanizacion y edificacion indicadas en el apartado
anterior. En el resto de supuestos, los planes parciales tendrén que
adaptarse a la normativa que al respecto establezca el POU.

CAPIiTULO 2. DISPOSICION DEROGATORIA

Unica. Disposicién derogatoria Ginica

El presente Plan General de Ordenacién Municipal sustituye al vigente Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Marbella en las determinaciones de
este que forman parte de la ordenacion urbanistica general del municipio
segln lo establecido en la LISTA, pero no lo deroga en aquellas
determinaciones que forman parte de su ordenacion detallada las cuales
seguirdn siendo aplicables hasta la entrada en vigor del Plan o de los
Planes de Ordenacion Urbana que las sustituyan.
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Disposiciones finales

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

Lo anterior sin perjuicio de lo dispuesto en la Disposicion Sexta anterior que
habilita la delimitacion y ordenacion de una actuacion de transformacion
urbanistica en el suelo urbano desplazando las determinaciones del PGOU
86.

CAPIiTULO 3. DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Anexo normativa sectorial

1. En el Anexo 5 del presente PGOM se contiene la legislacion sectorial
aplicable y vigente en el momento de aprobacion del PGOM, formando
parte del cuerpo normativo del presente PGOM.

2. No obstante, en caso que cualquiera de las referidas normas fuese
objeto de modificacién, derogacion o sustitucion, resultard de aplicacion
la norma sectorial que se encuentre vigente en cada momento.

Segunda. Textos Refundidos

El Ayuntamiento de Marbello, de conformidad a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica, podrd redactar y aprobar los textos refundidos del
PGOM y de los restantes instrumentos de ordenacion cuando hayan sido
objeto de innovaciones para facilitar su aplicacion.

Capitulo 2. Disposicion Derogatoria

PROPUESTA FINAL
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