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JUNTA DE ANDALUCIA
CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES
DELEGACION PROVINCIAL DE MALAGA

RESOLUCION det Delegads Provincial en Mdlaga de la Conseje-
ria de Obras Piblicas y Transportes relativa a la publicacion
de las normas urbanisticas del Plan Genergl de Ordenacicn
Urbana de Marhella, aprobado, definitivamente, por resolucio-
nes de esta Consejeria de fecha 3 de junio de 1986 y i2 de
marzo de 1990.

Antecedentes

1. Bl Plan General de Ordenacién Urbana de Marbetla fue
apropado, deftnitivamente, por resolucién del entonces Conscjero
de Politica Temitofal, de fecha 3 de junio de 1986, publicada en
el “Boletin Oficial de a Junta de Andalucia” de 26 de junio de
1986. :

2. En.fecha 12 de marzo de 1990, el Consejero de Obras
Piblicas y Transportes aprobd, definitivamente, €] expediente de
cumplimento de la resolucidn anterior de 3 de junio de 1986,
publicada en el “Boletin Oficial de la Junta de Andalucia” de 30
de marzo de 1990.

Consideraciones

1. El articulo 70.2 de la ley 7/1985, de 2 de abril, que regula

las bases del régimen del local, prevé ta publicacidn, por los ayun-
tamientos, del articulado de las normas de jos planes urbanifsticos
en el “Boletin Oficial" de la Provincia correspondiente. El aticulo
332 del Decrete 77/19594, de 5 de abril, por el que se regula el
gjercicio de las competencias de la Junta de Andalucia en materia
de ordenacién del temitorio y urbanisma, en relacién con el
articulo 124.3 del Real Decreto Legislative 1/92, de 26 de junio,
gue aprueba el texte refundido de la ley sobre el Régimen del
Suelo y Ordenaci6n Urbana, indica que la publicacién de la mor-
mativa de los instrumentos urbanisticos de dmbito municipal se
efectuard en el "Boletin Oficial” de la Provincia.

2. Ante la omisién de la Corporacién Municipal de Marbella de
la publicacién de las nommas urbanisticas del Plan General de
Ordenacién Urbana de aplicaci6n, al gue se hace referencia en el
apartado de antecedentes, y a la vista de las especiales circunstan-
¢ias en maeria urbanislica que concurren en este municipic, se ha
estimado procedente acordar la publicacién de dicha normativa por
la Administracign Autonémica.

3. De confonmidad con el articulo 13.1.° del Decrero 77/94,
corresponde al Delegado Provincial de Obras Piblicas y Transpor-
tes “Los actos de ... ejecucidn de los acuerdos de 1a Comisidn
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo”, y si bien lus
resoluciones de 3 de junio de 1986 y 12 de marzo de 1990 fueron
en su dia dictadas por el entonces Consejero de Politica Temitorial
y Obras Piiblicas ¥ Teanspories respectivamente, se trala de com-
petencia atribuida actualinente a dicho drgano colegiado (articulo
12-10.* Decreto 77/94).

Vistos la ley de Bases de Régimen Local, Real Decreto Legis-
lativo 171992, de 26 de junio, Decreto 77/1994, de 5 de abnl y
demds normativa de procedente aplicacidn,

Acuerdo

Publicar las nocmas wrbanisticas del Plan General de Ordena-
cién Urbana de Marbella, aprobado por resoiuciones del Consgjero
de Obras Publicas y Transportes de fechas 3 de junio de 1986 y
12 de marzo de 1990, en el “Boletin Oficial” de la Provincia, en
los 1érminos que se contienen €n 1os siguientes anexos.

En Milaga, a 13 de noviembre de 2000.
El Delegado Provincial, firmado: Enrique Salvo Tierm.

En relacién con la resolucidn del Consejero de Obras Piblicas
¥ Transportes de 3 de junio de 1986, BOJA de 26-06-84.
AjTexto de la resolucién:

RESQLUCION de 3 de junio de 1986 del Excmo. Sr. Consejero de
FPolirica Territorial de la Junia de Andalucia sobre la revisidn-
adaptacion del Plan General de Ondenacidn Urbana de-Mar-
bella (Mdlaga).

Examinado el expediente de revisidn-zdaptacién del Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbana de Marbella, aprobado provisionalmente
por el Ayuntamiento de Marbella en sesién de 25 de noviembre y
20 de diciembre de 1985, y elevado a esta Consejerfa a los efec-
tos de lo previsto en i articule 40 de la ley Suelo.

Atendiend a lo dispuesto en el texto refundido de la ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenaci6n Utbana, aprobado por Real
Decreto 1346/1976, de ¢ de abril, los reglamentos que lo desarro-
llan y el Decreto 194/1983, de 21 de septiemnbre, por el que se
regula e! ejercicio por los frganos urban(sticos de la Jumta de
Andaluciz de las competencias en materia de urbanismo.

Visios fos informes de la Comisién Provineial de Urbanismo de
Milaga, de la Exema. Diputacién Provincial de Milaga, de la
Comisién de Urbanismo de Andalucia y de la Direccién General
de Urbanismo de esta Consejeria, vy en virtud de las faculiades que
me vienen atribuidas a tenor de lo previsto en la letra a) del
articulo 7 del Decreto 194/1983, de 21 de septiembre, en relacién
con los articulos 35 y 40 de la Jey del Suela,

HE RESUELTO

Primero. Aprobar definitivamente el expediente de revisidn-
adaptacién del Plan General de Ordenacidn Urbana de Marbella
(Milaga), en todo aquello relativo a: clasificacidn de suelo, asigna-
¢ién de usos, sistemas generales y demds determinaciones, a excep-
cién de las deficiencias y modificaciones sefialadas en los aparta-
dos segundo y tercero ‘de esta resolucidn, careciendo de
ejecutoriedad en lo gue se refiere a las mismas, mientras no se
subsanen las deficiencias v se introduzcan las modificaciones, todo
ello de conformidad con lo dispuesto en el articulo 56 de Ja ley
del Suelo. :

Y ello, por cuanto su tramitacién, contenido y determinacicnes
son, salve los aspectos -sefialados, conformes z la ley del Suelo,
constituyendo el plan formulado un instrumento adecuado para la
ordenacién urbanistica del territorio municipal.

Segundo. Suspender las determinaciones de la revisién-adapta-
cion del Plan General de Ordenasidn Urbana de Marbella {Mslaga)
que se relacionan en los siguientes parrafos, debiéndose subsanar
las deficiencias en el sentido previsio en este apartado. As{ el
Ayuntamiento de Marbella:

1.° Recogerd la ubicacién de aquellas instalaciones portuarias
acordes con la estructura general planteada por el Plan General de
Ordenacién Urbana y ajustadas a la propuesta efectuada por el
Plan de Ordenacién de Playas. Y elio porque el plan no aborda el
sistema portuario dejando gque se vaya configurando a través de
sucesivas modificaciones de plan, sin que ¢l mismo los contemple
dentro de Ja estructura general del territorio.

2° Sybsanari las deficiencias sefialadas en Jos poligonos de
acluacidn siguientes:

Poligone de actuacion definido en la manzana entre calles Juan
Ramén Jiménez, Valentufia y Ricardo Sorano, que se introdujo en
ta aprobracién provisional, definiéndose en el punto 12 de las modi-
ficaciones. Y ello pergue este poligono no presenta una clara deli-
mitacién, ni tiene asignado sistema de actuacion,
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Poligono de actuacién sector Hotel Rancho-Welington, por
cuanto las determinaciones no son completas al no contener ficha
reguladora,

Poligono de actuacidn sector norte, camino de o3 Pescadores
por ia misma razén expuesta.

Poligono de actuacién AN-1. Nueva Andalucia F, por cuanto
las condiciones de ejecucién que s¢ plantean no son ajustadas al
régimen de suelo definido.

3.° Completard las determinaciones de los sectores urbamzables
prograrnados VB-{1, SP-16 y NG-21, que no contienen ficha regu-
ladora. Y ello por haber quedado sin fijar las condiciones de orde-
nacién y edificacidn,

4.7 Asignard en suelo urbanizable no programado las dreas des-
unadas a suelo residencial de exiensién, distinguiéndolas de fas
tursticas. Y ello por ser necesario para la propia definicién del
modelo y estructura global de la ordenacidn.

5. Establecerd las condiciones objetivas de programacidn para

el suelo urbanizable no programado. Y ello por cuanto las causas -

por las que ha de programarse este suelo deben estar definidas por
el propio Plan.

6. Completard la documantactén relativa a los planes parciales
vigentes que se rgen por ¢l régimen de tramsitodedad y ello en
base a lo establecido en el artfculo 12, apartado 2.2, pdrrafo dlu-
mo de la ley dal Suelo. _

7.° Subsanari los errores de calificacion y clasificacidén relati-
vos a dos parcelas municipales situadas en !a urbanizscién Huerta
del Prado, al este del vial perimetral.

8" Subsanard las deficiencias seitaladas en los articulos
siguientes de la normativa urbanistica:

Articulo 43, pdrrafo dltimo. Se precisardn, definiéndose, sufi-
cienternente, los términos de “abandono y/o evidente deterioro de
los edificios protegidos”, al ser motivo de expropiacién y, en su
virtud, comportar 1a declaracidn de utilidad pdblica o interés social.

Articulo 81. Dento de los usos del puerto pesquere de Marbe-
lla se contemplarin aquellos otros relacionados con el uso pesgue-
ro y explotacidn de recursos vivos.

Articulo 240, parrafo segundo. Se definirin detalladamente los
grados de intervencidn permitidos, hasta la entrada en vigor del
plan especial previsto.

Articula 206. Se definird la normativa aplicable y cégimen juri-
dico en ios supuestos de obras de mejora, ampliacién, etc., para la
zona denominada de ordenacidn singuiar,

Articulo 281.5. Se sustituird la expresién “revision del progra-
ma”, por “modificacién det Plan General”. Y ello porque habré que
dotar a los suelos afectados por el incumplimiento, de una nueva
normativa aplicable.

Tercerc, Suspender las previsiones de la revisiGn-adaptacin del
Plan General de Ordenacidén Urbana de Marbelia {Malaga) que se
relacionan a continuacion, en el sentido y por las razones que se
exponen, debiendo el Ayuntamiento de Marbella:

1.* Ampliar e! sistema general de dreas libres, con los sistermas
locales que ¢l documento incluye en los sectores SUP-AL-6 y VB-
). Y ello porque no se jusiifica el cambio intreducido en la apro-
bacidn provisional, con respecto al primero, y para conseguir la
proteccidn del sistema dunar, que no se posibilita sin su adsedp-
cidn al dominio piblico, en e! segundo.

2.° Reelaborar el programa de actiacién, formulande y justifi-
cdndose los objetivos, directrices y estrategia de su desamrollo a
largo plazo, asi como estableciéndose una distribucién mds equita-
tiva en los dos cuatrienios. T

3.° Excluir de la delimitacién de suelo urbano, los poligonas
de actuacidn siguientes: PA-SP-10, PA-SP-18, PA-NG-235, PA-NO-
2, PA-NO-7. PA-RR-8, PA-VB-4, PA-VB-4 1, PA-VB.4b, PA-VB-4
c, PA-VB-4 d, PA-VB-4. Y ello porgue los poligonos sefialados na
rednen las caracteristicas legalmente establecidas para scr.conside-
rados como wrbanos.

4.% Suspender las determinaciones relativas a mimero de plan
tas y altura médxima de la edificacién del polfgono de actuacisi
CN-2 sitado en una zona altamente consolidada, al objete de con
seguir una mayor homogeneizacién con los edificios cofindantes,

5.° Excluir-de la clasificacién de suelo urbanizable el secto.
SUP-VB-1 y gran parte del 4rea de suelo urbanizable no progra
mado al porte del casco de Marbella, Y ello en base a no ajustar

_ 8¢ a los criterios expuestos per el propio plan, en cuanta al prime.

€0, ¥ por su proximidad al cementerio y situacién urbanistica er
las dreas de suelo urbanizable no programado. Debiéndose amplia
la clasificacién con los suelos provcmentes de suela urbana ¥ nc
considerados como tal.

6.° Excluir del régimen transitorio los suelos urbanizables pro
gramados siguientes: URD-RR-6, URP-VE-6, URP-NG-18, URP
AN-2, URP-AN-3, URP-VB-2, URP-VB-5, URP-VB-8, 1l no reu
nir las condiciones y requisitos estimados suficientes para s
inclusidn en dicho régimen, 0 no quedar justificada claramente s
inclusién a tenor de la documentacidn aportada en el expediente.

7.° Modificar el programa de suelo urbanizable en el senddo de

a) Desprogramar los sectores de suelo urbanizable programadc
RR-8 y VB-10, por cuanto produciriz un crecimiento desordenadc
del territorio. )

b) Rectificar a delimitacién de los sectores de suelo urbaniza-
ble programado, al objete de completar la estructura y ocupar los
intersticios existentes, gue la actual propuesta no considera, comc
son, fundamentalmente, las dreas de sueio urbanizable no progra:
madoe de San Pedro y las situadas entre las urbanizaciones El Rea
y Goif Rio Reat y entre El Marbelta Hill Club y et URP-NG-2, sir
que ello suponga aumento de los parimetros establecidos por e
Plan.

<) WReajustar la superficie de suelo urbanizable programadc
para cada unos de los cuatrienios a fin de adaptarse a las previ-
siones del Plan.

8." Reelaborar el cdlculo del aprovechamiento medio, debidc
tanto a la necesidad de corregir tos errores técnicos detectados er
el documentos aprobado por el Ayuntamiento como por la obliga-
cidn de considerar para algunos sectores en los que concumen cir
cunstancias especificas por las cuales se ven desfavorecidos, vistas.
y entormno, fundamentalmente, como en el caso del URP.AN-10, 12
posibilidad de ajustar el coeficiente de homogeneizacidn al objetc
de conseguir tal ¥ como establece el articulo 31.2 del Reglamentc
de plancamiento una mds adecuada valoracidn relativa y con ellc
un trato mis equitativo de las distintas sitaciones de este.

5.2 Bl suelo no nrhanizable habrd de contemplar una nuev:
categora que califique la banda de playas asi clasificadas por e
propio Plan, ya que este suelo no queda definido en ninguno de
los regimenes de suclo no urbanizable que el Plan cstablece.

Asimismo, estas zonas s¢ configurardn como sistema general de
dreas Tibres.

19). Rectificar los artfculos 83, 84 y 83 de la normativa urba
pistica, asi como la modificacién introducida a los mismes, justifi
cdndose 1as condiciones de edificacién y la tramitacién de los nue
vos  puertos deporlivos, azjustdndose a los criterios de  est
Consejeria de Politica Territorial.

Cuarto: Introducir las correcciones que se sefalan en los nime-
ros I, 2, 3, 4 y 5 del presente apartado, por cuanto no suponer
sino la mera adecuscidn a la legalidad urbanistica de las determi-
naciones o normas que s¢ sefialan, u obedecen a la comreccidn de
erTores detectados. .

1.% Presentard un nuevo plano de clasificacién de suelo donde
se recoja cada uno de los tipos ebjeto de clasificacidn, incluyendt
los sistemas generales. Y ello porque el documento aprobado pro
visionalmente no coatiene ia clasificacidn de los sistemas genera
les, de conformidad con lo dispueste en el articulo 39.2.a) de
Reglamento de plancamiento,

2° Los pecimetros de los poligonos de actuacién PA-AN-14 )
PA-AL-5 deberdn rectificarse evitdndose cualquier tipo de discor
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dancia entre los planos a distintas escalas que cenforman ei Plan
Generat.

3.° En el sector de suelo urbanizable programado, en régimen
Lransitorio, AN-4, se modificard la delimitacién del mismo, que

quedard grafiada suficientemente en el plano, de tal suerte que se™

ajuste tolalmente a la superficie ocupada por el Plan Parcial La
Judia.

4.° En el estudic econdmico-financiero se eliminard la asigna-
cién a la Junta de Andalucia de la carretera de Estepona, por no
encontrarse su ejecucidn dentro de las previsiones de esta Admi-v
nistracion.

5.° En la normativa urbanistica dej plan provisional aprobado,
se introducirdn correcciones en los siguientes articulos!

Articulo 10.  Pérrafos peniiltime y dltimo. Se afadird el
siguiente pérrafo; “sicmpre que este incumplimiento no sea impu-
table a la Administracion”.

Articulo 17. Se deberd eliminar 12 palabra “sustancial”, ya que el
estudio de detalle en ningin caso podrd reducir la anchura del espa-
cio destinado a viales ni la superficie dedicada a equipamientos segiin
establece ¢l articulo 65.3 del Replamento de planeamienio,

Deberdn eliminarse las contradicciones existentes entre los
articufos 42, 43 y el capitulo VIII bis,

Articulo 208. Se adecuard a o previsio en el articulo 78 de la
ley det Suelo. .

Articulo 216. Deberd especificarse que la delimitacidn efectua-
da por el presente Plan General de los poligonos de actuacidn,
supone l1a suspensidn de los actos de concesidn de licencias muni-
cipal de obras, tal come establece el articulo 41.a) del Reglamento
de planeamiento,

Articulos 225 y 228. Deberé eliminarse la referencia a la sus-
titucién del estudio de detalle por anteproyecto, por cuznto el con-
tenido iiltimo det derecho de propiedad no puede definir mediante
documento sin ninglin contenido legal.

Articulo 279. Debe suprimirse el pirrafo 2.°, ya que no es
cauce legal de inclusiéo en el régimen de transitoniedad previsto en
el articulo 19.3 del Reglamento de planeamienta, la firma de con-
venios urbanisticos con el Ayuntamiento. '

Articulo 281. Debe suprimirse del punto 6 la referencia a que
la adaptacién de los planes parciales al Plan General se podrd Tea-
lizar mediante estudio de detalle, por cuanlo las competencias de
csta figura estin expresamente tasadas.

Asimismo, debe suprimirse el parrafo dlimo del mismo
articulo, por cuantc ias modificaciones de los planes parciales exis-
tentes no pueden incluirse en el Plan General, a menos que redna
toda la informacién necesaria, se exponga a informacién piiblica y
se tramite en documento separado, en base 2 lo establecido en el
articulo 44 de! Reglamento de planeamiento.

Quinto. E! Excmo. Ayuntamiento de Marbella adaptard el estu-
dio econdmico-financierc a las previsiones que se efechien en el
cumplimiente de esta resolucin. :

Sexto. Las determinaciones gue £} Excmo. Ayuniamiento de
Marbelia adopte en relacién a lo dispuesto en los apartadds segun-
do y tercero deberdin seguir el procedimiento previsto en el articulo
132.3.b, parrafo 2.° del Reglamento de planeamiento sometiéndose
a informacién piblica,

En e plazo miximo de seis meses se elevard a esta Consejeria
para su aprobacién definitiva.

Séptimo. Cumplimentado todo ello, el Excmo. Ayuntamiento de
Marbelle redactard el texto refundido que elevard a esta Consejeria
al solo efecto de su diligenciado.

La presente resolucion se publicard en el “Boletin Oficial de la
lunta de Andalucia™ y en el de la provincia a los efectos previsios
en el articulo 56 del iexto refundido de la ley del Suelo y se noti-
ficard al Ayuntamiento de Marbella y a los interesados,

Contra la presente resoluci6n, definitiva en via administrativa,
cabe recurso de reposicidn ante el Exema. sefior Consejero de Poli-
tica Territorial de la Junta de Andalucia, en el plazo de un mes

contado a partir de su publicacién en el “Boletin Oficial de la
:Iunm de Andalucia, y el contencioso-administrativo que deberd
tnlerponerse ante la Sala correspondiente de la Excma. Audiencia
Termitorial deSeviila,

Sevilla, 3 de junio de 1986.

El Consejero de Politica Territorial, Jaime Montaner Roseli6.

B) Normmativa del documento:
INDICE GENERAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS
TITULO I
Disposiciones de cardcter general

Capitlo 1. Régimen juridico,
Capitulo 2.° Desarrollo y ejecucidn del Plan,
Capitulo 3.° Actos de Intervencién.

TITULO II

Normas generales de proteccion

Capitulo 1.° Normas geperales de proteccion.
TOTULO T

Sistemas generales

Capitlo 1.° Disposiciones generales.

Capitulo 2. Sistema viario.

Capitulo 3.° Sistema de transporte miblico.

Capltulo 4° Sistema portuario.

Capitulo 5.° Sistema de eguipamiente comunitario.
Capitulo 6.° Sisterna de dreas libres.

Capitulo 7.° Sistema general de infraestrucmura de scrvicios.

TITULO TV

Normas de urbanizacién y alineaciones

Capitule 1° Disposiciones generales.

Capituio 2.° Determinaciones sobre el espacio viario.
Capitulo 3° Determingciones sobre las dreas libres.

Capitulo 4.° Determinaciones sobre las infraestructuras bisicas,
Capitulo 5.° Energia eléctrica.

Capitulo 6,° Conservacién de la cbra de urbanizacin.
Capitulo 7.° Alineaciones y rasantes.

TITULO ¥

Normas reguiadoras de la edificacién y les usos

Capiwlo 1.° Normas reguladoras de la edificacidn,

Capitulo 2,° Dispasiciones relativas a la edificabilidad.

Capiulo 3.° Disposiciones relativas a la posicién de la edifi-
cacidn.

Capitulo 4.° Dispasiciones relativas al disefio de los edificios.

Capiwlo 5.° Narmas relativas al disefic de los alojamientos.

Capinilo 6.7 Regulacién de usos.

Capitule 7.° Regulacién especifica del uso industrial.

Capitulo 8° Regulacién especifica del uso extractivo.

Capirulo 9.° Regulacién especifica del uso de los aparcamientos.

- TITULO VI

Normas del suelo urbane

Capitulo 1.° Nommas generales del suelo urbano.
Capitulo 2. U. E. Unifamiliar exenta.
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Capftulo 3. 1. A. Unifamiliar adosada.
Capitulo 4. P. M. Pueblo mediterrineo.

__ Capitulo 5. N. P, Niiclea popular.
Capitulo 6.° B. Plurifamiliar ¢xenta,
Capitulo 7.° M, C. Plurifamiliar adosada.
Capitulo 8.° C. Centro.

— Capituto 9. O. A. Ordenacidn abierta.
Capitulo 10. Ind. Industria.

Capitulo 11. C, Q. Comercial.

Capitula 12, H. Hotelera.

Capitulo 13. O. 8. Ordenacién singular.

TITULD VI
Normas del suelo urbanizable programado

Capitulo 1. Determinaciones sobre 2! suelo urbanizable pro-
— gramado. ]
Capimulo 2. Suelo urbanizable programado en régimen transi-
torig,

T TITULO  VIII
Normas del suelo urbanizable ro programade

Capitelo 1.° Determinaciones generales del suelo urbanizable
no programado.

TITULO IX
Normas del suelo no urbanizable

— Capitulo 1" Dewerminaciones generales del suelo no urbanizabie.
Capitulo 2. Suelo no urbanizable comdn.
Capitulo 3. Suelo no urbanizable agricola de regadio.
Capituio 4° Suelo no urbanizable forestal.

o Capitulo 5.° Suvelo urbanizable protegido,

TITULO [
Disposiciones de caricter general
' _CAP[TU‘LO 1
REGIMEN FURIDICO

Articulo 1. Definicidn, naturaleza y dmbito.

- El presente Plan General de Ordenacién Urbana, como instru-
mento de ordenacién integral del territorio, establece la ordenacidn
urbanistica del términe municipal de Marbella en su totalidad,
mediante la clasificacidn y la calificacién del suelo, lz2 definicitn
de los elemenios fundamentales de la estructura geneval del territe-
1o y et programa para su desarrollo y ejecucién.

Este Plan General es el resultado de la revisidn del Plan Gene-
ral de Ordenacién Urbana de! témmino municipal de Marbella, apro-
bado en noviembre de 1968, y de la adaptacién a Ja ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, segilin reclama la dispo-
sici6n teansitoria poimera de dicho cuerpo legal.

- Articulo 2. Vigencia.

El Plan General entrara en vigor el dia siguiente de la publica-
cidn de su aprobacidn definitiva; a partir de esa fecha mantendrd
vigencia indefinida en tanto no ze acverde su revisidn.

Articulo 3. Efectos de la aprobacidn.

La aprobacidn definitiva del Plan General comportard los
siguientes efectos:

i, Publicidad: Lo que conlleva et derecho de 10do ciudadano
de examinar su documentacién, en cjemplar debidamente auteriza-
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do y en el Jugar designado por el Ayuntamiento, v obtener informe
por escrito sobre cualquicra de sus determinaciones, |

2. Obligatoriedad: Lo que lleva aparejado el cumplimiento
exacto de todas y cada una de sus determtinaciones, tanto para gl
Ayuntamicnto y demds drganos de la Administracién como para los
particulares, )

. 3. EBjecutoriedad: Lo que implica facultad para emprender la
realizacidn de ias obras que en el Plan estin previstas, la declara-
cifn de utilidad piblica de las mismas y 1 necesidad de ocupacion
de los terrenos y edificaciones a los fines de expropiacion o de
imposicién de servidumbres Y. ¢en general, [a habilitacidn para el
ejercicio por el Ayuntamicnto de las funciones enunciadas por la
ley en lo que fuese necesario para el cumplimicate de sus deter-
minaciones.

Articulo 4. Revision. .

3¢ entiende por revisién del Plan General fa adopeidn de nue.
v0$ criterios respecto de la estructura general y orgénica del terri-
torio o de la clasificacién del suelo,

El Plan General deberd ser revisado a los ocho afios de sy
aprobacién definitiva y, en cualquier caso, siempre que se produz-
ca alguna de las circunstancias siguientes:

Al aprobarse un Plan Director Territorial de Coordinacién que
afecte al término municipal y en la medida en que las determina-
ciones del Plan General se vean afectados por los de aquel instru-
mento de ordenaciGn supramunicipal.

Cuando la tasa de crecimiento demogréfica, al finalizar el pri-
mer cuzairienio difiera en un 20%, por exceso o defectd, de las pre-
visiones del Plan a este respecto y en relacién con ello cuando et
ritmo de viviendas autorizadas por concesién de licencias urbanfs-
ticas difiera en igual proporcidn con la media de los viltimos cinco
afics y siempre que tanto una u Otra circunstancia no pueda ser

“corregida con la simple revisién cuatrienal del programa de actua-

cidn.

Cuande no se ejecuten en plazo aquellos elementos fundamen-
tales de la estructura general condicionantes de la ordenacién del
temmitorio. En particular si e rewraso de la ejecucién o inejecucidn
afecta al sistema general viario $G-C-2 “variante” o la definitiva
implantacién de las estaciones depuradoras conectadas con el siste-
ma de saneamiento intregral.

En dltimo término, si se optase durante la vigencia del Plan
por {a construccién de un ferrocarril, tren elevado o medio de
transporte similar.

Articule 5. Modificacion.

Toda reforma o alteracion de las determinacicnes y previsiones
del Plan General, comportar necesariamente la {ramitacidn de
madificacidn de elementes de aquel instrumento de plancamiente,
que se acomodard a las reglas establecidas en los articulos 49 y 50
de la ley del Suelo y disposiciones reglamentarias.

El proyecto de modificacién de elementos deberd inexcusable-
mente justificar ta reforma propuesta as{ como acreditar el mante-
nimiento de la coherencia interna de las previsiones y elementos
de! Plan General que se modifica,

Mediante el proyecto de modificacién de elementos no podrin
ser alierados, sin embargo, 1a clasificacién dei suelo no urbanizable
ni las dimensiones de los suelos cormrespondiente a sistemas gene-
rales.

Articulo 6. Revision de! programa de actuacion.

Sin perjuicio de lo expresado en el articulo anterior, et Ayunta-
miento procederd a Ia revisién del programa de actuacidn del Plan
General cada cuatro anos de conformidad con lo establecido en el
articujo 48 de la ley del Svelo.

En esta revisidn cuatrienal del programa tdnicamente podrd pro-
gramarse suelo que tuviera la condicién de no programado en el
supuesto de que los planes parciales que representen ai menos las
tres cuartas partes de los séctores comespondientes al primer cua-
wienie, hayan sido cfectivaments formalizades y se encuentren en
estado de ejecucidn material de sus previsiones.
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Articulo 7. Documenmtacidn e interpretacicn.

1. Cemponen el Plan General los siguientes documentos:

a) Las presentes normas urbanisticas.

b) La Memoria.

¢) El programa de actuacidn.

d) E!l estudio econémico-financiero.

e) Los planos de ordenacidn, que a su vez se depominan y
grafian del siguiente modo;

N®

Plano Denominacién Escala hojas
A Clasificacidn 1:10.600 9
B Estructura general 1:10.000 9
C Gestidn 1:10.000 9
D Gestién 1:5.000 - 26
E Calificacién 1:5.000 26
F Calificacién nicleos urbanos 1:2.000 16
G Gestidn ndcleos urbanos 1:2.000 16
H  Alineaciones y rasantes 1:2.000 72
I 1 Infrsestructura saneamienio 1:10.000 9
12 Infraestructura agua 1:10.000 9
I3 Infraestructura elec. y alumb. 1:10.000 9
J 1 Infaestructura saneam. §, Pedro 1:2.000 16
J 2 Infraestructura agua S, Pedro 1:2.000 16
J 3 Infraestructura elec. y alumb, 8. Pedro 1:2.000 16
J 4 Infraestructira saneam. Marbella 1:2.000 16
J 5 Infraestructura agua Marbella 1:2.000 16
I 6 Infraestructura elec. y alumb. Marbella 1:2.000 16
K  Estructura viara y jerarquia 1:5.000 26

2. Los demds documentos que componen el Plan General tie-
nen un caricter complementario de los ya enunciados,

3. De existir discrepancias entre los distintos documentos del
Plan General se otorgari pnimaciz a las normas urhanisticas sobre
cualquier otro documento y al texto escrito sobre el plano.

Las discrepancias entre estos iltimos se solventard dando prio-
ridad al de mayor esczla sobre el de menor. En todo caso, en los
supuestos de imprecisidn o discrepancia prevalecerd la solucidn
mds favorable a la mayor dotacién de equipamiento comunitario,

4.—Los datos relativos a las superficies de las unidades y poii-
gonos de actuacién, seciores de planeamiento y 4reas de suelo
urbanizable no programado y, en general, de cuantos Ambitos de
limite el Plan General son aproximados habida cuenta que los mis-
mos son el resultado de una medicidn realizada sobre base carto-
grifica a E 1:2.000. En el supuesto de no coincidenciz de dicha
medicidn con la real del temeno comprendido dentro dei dmbito
referido, €] insttumente de planeamiento que se formule en esos
ambitos para el desarrollo de las determinaciones del Plan General
podrd corregir el dato de la superficie, aumentindolo o disminu-
véndolo segin los casos, mediante la documentacion justificativa
necesaria (planos topogrificos oficiales) al que se aplicard el indi-
ce de edificabilidad definido en la ficha de caracteristicas cores-
pondiente.

Articulo 8. Régimen urbanistico del suelo.

El régimen urbanistico del territorio comprendido en el término
municipal, 2 tenor de lo previsio en el articulo {2 de la ley del
Suelo, queda definido a través de la clasificacién del suelo, la defi-
nicién de los sistemas generales, la calificacion de!l suelo con
divisién de zonas y el sefialamiento de las medidas de proteccidn
de todo signo que deba contemplar.

A tal efecto el termtorio ordenado por el Plan General se clasi-
fica en sueio urbano, urbanizable en sus dos categorias y no urba-
nizable. Es de destacar, dentro de la citada clasificacién, 1a del
suelo urbanizable en régimen transitorio, variedad del suelo urbani-

~zable programadoe pero que, en virtud de ta doble circunsiancia de

proceder de planeamiento parcial aprobado en estado de ejecucidn
material y de su adecuacidn a la ordenacidn establecida por esle

Plan General, es objeto de un régimen especifico cuyo desarrollo
se contempla en el tiulo VI

Los sisiemas generales son el conjuato de suelos destinadas 2
uso piblico que aseguran el funcionamiento urbanistico del térmi-
no municipal y que tienen por objeto dotar a este de los necesarios
elementos de comunicacidn, equipo urbanc y espacios lbres, ade-
mas de atender a la prestacién de las servicios bisicos de las res-
tantes actividades que soporta el término.

Mediante 1a calificacién el Plan General establece las distintas
zonas, ¢sto es: delimita los suelos sometidos a un régimen unifor-
me en alencidn & los usos previstos y a la intensidad de los mis-
tnos. Dentro de cada zona, a su vez, pueden existir una o més sub-
zonas diferenciadas entre si y respecto de la zana por el valor de
algunos de los pardmetros de la ordenacién y edificacisn.

En dltimo término este Plan General contempla un conjunic de
medidas tendentes a la proleccién del medio ambiente y el paisaje
asi como conjuntos urbanos y restos arqueolégicos que definen,
iguaimente en unién de lo arriba expresado, el régimen urbanistico
del suelo del ténmino municipal de Marbella,

CAPITULO 2°
DEL PESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN (GENERAL

Articulo 8, Competencias.

El desarrotlo y el Plan General, a través de los instramentos
Jjuridico-urbanisticos que procedan en funcidn de la clase de suelo
y de los objetivos pretendidos, corresponde a! Ayuntamicnto de
Marbella. Todo zllo, sin perjuicio de las actuaciones del Estado en
la esfera de sus competencias y de la actividad de los particulares
en las érminos expresados en la ley.

Los particutares podrdn participar en ef desarrollo de las previ-
siones del Plan General redaciando planes y proyectos de iniciati-
va particular. E! Ayuntamiento facilitard a las corporaciones, aso-
ciaciones y particulares su participacién en los procesos de
formulacién, tramitacién y gestion del planeamiento.

Articulo 10, E! programa de actuacion.

El programa de actuacién del Plan General es un documento de
caricter normativoe complementaric de las presentes normas que
tiene por objeto: la fijacidn de los objetivos, directrices y estrate-
gia de desarrollo 2 largo plazo del Plan, la determinacién de las
previsiones respecte a la realizacidn de los sistemas generales, la
sefializacién de las dos etapas cuatrienales en que ha de desatro-
llarse ef suelo urbanizable programado y el establecimiento de los
plazos a que han de ajustarse las actuaciones en suelo urbano,

Los instrumentos de planeamiento que hayan de formularse en
orden a la aplicacién y concrecion de las determinaciones del Plan
General, estardn sujetos al orden, prioridad y términos establecidos
en el programa de actuacidn.

El incumplimiento de las previsiones del programa de actuacién
facultard a la Administracién actuante, a la vista de interés urba-
nistico en presencia, a elegir cualquiera de las sigujentes opciones:
formular directamente el plancamiento que proceda determinando el
sistema de actuacidn aplicable, expropiar los terrenos, para lo cual
el citado incumplimiento es titulo suficienie gque habilita tal con-
ducta, a dejar fuera del programa de actuacién el suelo gue con
anterioridad hubiese tenido la consideracidn de programado, y a
revisar la calificacion urbanfstica del sucla urbano, pudiende mino-
rar como consecuencia de la misma, el aprovechamiento otorgado.

Er ningin caso la desprogramacién o recalificacidn de suelo
gue obedezca a incumplimiento del programa podrd conferir dere-
cho alguno de indemnizacién en favor del titular o titulares juridi-
cos del suelo, '

Articulo 11. EI desarrollo segin las categorias de suelo.

a) En suelo urbano, salvo el suelo objeto de Planes Especia-
les de Refarma Interior, Jas determinaciones y previsiones de! Plan
General serdn de aplicacidn directa ¢ inmediata, sin perjuicio de
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que en algunos supuestos, que se corresponden con los poligones
de actuacidn, actuaciones aisladas, se exija la formulacion de estu-
dio de detalle y/o proyecto de urbanizacidn u otro instrumente de
planeamiente y de las operaciones de reparcelacién o compensa-
cidn, segdn los casos, para la equitativa distribucién de las cargas
y beneficios derivados del planeamiento.

2. El suelo urbanizable programado del Plan General se desa-
mellard necesariamente mediante planes parciales. Este tipo de
suelo estard sujeto a fa limitacién de no realizar en &l obras o
construcciones de ningin tipo, a excepcion de las reguladas en
los articulos 17.2 y 58 de la ley del Suelo, hasta que se aprucbe
de modo definitivo el correspondiente plan parcial,

3. El suelo urbanizable no programado se incorporard al pro-
ceso de urbanizacidn y desarollard al Plan Genera! a través de la

formuiacién de los programas de actuacién urbanistica v de los

planes parciales subsiguientes. Este tipo de suelo, en tanto no sea

objete de un programa de actuacidn urbanistica, estard sujeto a las

limitaciones del articuio 85 de la ley del Suelo y de las que resul-
ten del presente Plan. '

4, Las determinaciones del Plan General en suelo no urbani-
zable serdn de aplicacién directa e inmediata. No obstante, podrdn
formularse planes especiales, sobre la base de las determinaciones
del Plan General, que tendrin por objeto alguna de las siguientes
finalidades;

a) Proteccién del paisaje, del medio ambiente y de los ele-
menitos naturales.

b) Proteccidn de las vias de comunicacidn,

c) Proteccién de los bienes culturales radicados en este suelo.

d) Proteccidn de los espacios agricolas y forestales.

e) La mejora del medio rural.

f) La ejecucidn de los sistemas generales localizados en este
tipo de suelo,

Articulo i2. Desarroilo de los sistemas generales.

La ejecucidn de los sistemas generales requiere el previo
desarrollo de las determinaciones del Plan General al respecto
mediante la formulacién de planes especiales o de los planes
parciales del sector o sectores con el que estuviesen relacionados
© incluidos, salvo que dichas determinaciones tuviesen el grado
de precisién suficiente de forma que permita eximir de tal requi-
sito.

El planeamiento especial podrd regular cualquiera de los ele-
mentos de la estructura peneral ¥ orgdnica det termitorio definida
por los sistemas generales contemplados en este Plan.

Articulo 13. Programas de actuacion urbanistica.

1. El programa de actuacién urbanistica es el instrumento de
planeamiento que, en desarrollo de las previsiones del Plan Gene-
ral, se formula para la ordenacidn y urbanizacidn de lerrenos clasi-
ficados come suelo urbanizable no programado, produciendo ade-
mis ¢l efecto de convertir en suelo programada et que antes de su
aprabacién no ostentaba esa cordicidn.

2. Los programas de actuacidn urbanistica se formulardn para
la ordenacién de unidades urbanfsticas inicgradas segin son estas
definidas en el articulo 71 del Reglamento de planeamiento, respe-
tando las determinzciones de cardcter general y giobal propuestas
por el presente Plan para el 4drea del temitorio en que la unidad
urbanistica se asienta.

3. La ejecucidn de las previsiones del Plan en suelo urbani-
zable no programado se acomodard a las siguientes reglas:

a) La Administracién Local, de oficio o a instancia de parte
.podrd acordar, con el “quérum™ exigido en el articulo 303 de la
ley de Régimen Local, que parte de este suelo se incorpore al pro-
ceso de urbanizacion a través de la formulacién de unc o varios
programas de actuacidn urbanistica,

b} En el mismo acuerdo se decidird si la formulacidn del
PAU se realiza directamente por la propia Administracidn, en cuyo
caso la ejecucifn podrd también corresponderle o ser adjudicada
por concurso, o si por ¢l contrario se realiza por concurse previa
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aprcbacién. de sus bases; cn este supuesto la ejecucién cotrespon--
derd al adjudicatario.

d) Formalizado el programa de actuacién urbanistica, la cje-
cucién del mismo procederd a través de la redaccién de los cores-
pondientes planes parciales, cuya ejecuciéa se ajustard a lo ya
expresado para el suelo urbanizable programado, con la particulari-
dad de que con la aprobacidn del PA.U, habrd de tramitarse con-
juntamente el plan parcial de la primera ctapa o, en su caso, el de
la tinica etapa que resulte prevista en el programa.

4. Dichos instrumentos de planeamiento contendrin la docu-
mentacidn prevenida en los articulo 16 de la ley del Suelo y Ry
siguientes del Reglamento de planeamiento y demis que resuite
conveniente para ¢ adecuado desarrolto de la unidad urbanistica de
que se lrate.

Articulo 14. Planes Especiales de Reforma Interior.

En suele urbano y en las zonas delimitadas por el Plan Gene-
ral, se redactardn planes especiales que tendrin por objeto algunas
de las finalidades previstas en el articulo 23 de la ley de! Suelo y
las que de forma particularizada sefiala el presente Plan General,

Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas
en el Plan General, el plan especial no podrd modificar fa estruc-
tura fundamentat de aquel, lo que se acreditard con un estudio jus-
tificativo de la necesidad o conveniencia de su formulacidm, su
caherencia con el Plan General y la incidencia sobre el misino.

Los Planes Especiales de Reforma Interior comprenderdn los
documentos y determinaciones exigidos por la ley del Suelo y
Regiamento de planeamiento segdn la finalidad y objetivos de cada
uno de ellos. :

Articulo 15. Planes parciales.

1. El desarroilo de las previsiones del Plan General sobre
suelo urbanizable programado y de las determinaciones de los pro-
gramas de actuacidn urbanistica, se realizard mediante la formula-
cién de los comrespondientes planes parciales de ordenacidn,

2. Los planes parciales contendrdn las determinaciones esta-
biecidas por la ley del Suelo vy disposiciones reglamentarias y, ade-
m4s, como minimo, las siguientes;

a) El &mbito territorial de los planes parciales deberd coinci-
dir con la superficie del sector delimitado por ¢l Plan General y su
ejecucién se realizard en unc o vacdos poligonos.

b) Zonificacién pormenorizada del dmbito de aplicacidn de la
ordenanza u ordenanzas reguladoras de la edificaciéa, asi como de
las correspondientes subzonas de entre las definidas en ia ficha de
caracteristicas del sector de planeamiento de que se trate. A tal
efecto, dicha zonificacién poded aplicar toda la variedad de subzo-
nas mds restrictivas de ia zona propuesta por el Plan General,
como con detalle se expresa en el articule 270 de estas normas. En
todo caso, la zonificacion resultante habrd de respetar inexcusable-
mente todos y cada uno de los pardmetros de la ordenanza elegi-
da, segin esta viene configurada en el titulo,

¢} Delimitacién del poligono o poligono y de sistema o sisle-
mas de actuacién aplicables. Estas determinaciones podrén ser, no
ohstante, modificadas mediante el procedimiento previsto en los
articulos 118 y 119 de la ley del Suelo.

d) El Plan General confiere un caricter indicativo a la orde-
nacién territorial propuesta para el suelo urbanizable, por lo que
los planes parciales podrdn asumir o proponer libremente su modi-
ficacidn, asggurando en todo caso la continuidad viana y la cohe-
rencia de trazado con los sectores colindantes y con el sistema
general de comunicaciones previsto en el Plan. Sin embarge, ten-
drén carficter vinculante aquellos elementos de 1a ordenacitn teri-
torial que expresamente determine la ficha de caracterfsticas del
secior de planeamiento de que se lrate.

3, Laes planes parciales comprenderin los documentos sefiala-
dos en el articulo 13.3 de la ey del Suelo y referidos del asticulo
57 al 63 del Reglamento de plancamiento.

4. Los planes parciales situados sobre sectores a los gue el
Plan General determina un aprovechamiente medio superior al
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medio de la totalidad del suelo urbanizable programado, deberdn
contener ferzosamente su divisién en poligonos .y ademds espe-
cificar {a cuantia del exceso de aprovechamiento e indicar los
espacios de sistemna general adseribibles al citado exceso, a los
efectes de la compensacién comrespondiente, de acuerdo con lo
previsto en los artfeulos 50 y 51 del Reglamento de geslién
urbanistica.

5. Los plancs parciales de iniciativa particular deberdn conte-
ner, ademds de las generales, las determinaciones que sefiala el
agiculo 46 del Reglamento de planeamiento y su documentacién
deberé ser completada con lo establecido en el articulo 64 de la
citada norma reglamentaria.

6. Los planes parciales de iniciativa particular deberén conte-
ner previsiones en order a la conservacién de las obras de urbani-
zacion y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los
servicios piblicos.

_Articule 16. Plan de etapos.

La documentacién de los planes parciales y los Planes Espe-
ciales de Reforma Interior que lo requieran segin la ley, serd com-
pletada con el plan de etapas que regulard el desarrollo ordenado
de las obras de urbanizacifn y edificaci6n, segin orden de priori-
dades y una previsidn temporal.

El plan de etapas determinari ¢l plazo méxime de ejecucidn de
las obras de urbanizacién de los diferentes poligonos y el arden de
ejecucién de estos, El plan de etapas de los planes parciales no
podrd prever un plazo superior de ocho afios para fa completa rea-
lizaci6n de la urbanizacién. Para los Planes Especizles de Reforma
Interior ese plazo méximo se fija en dicz afios, si bien por moti-
vos de la importancia o envergadura de la situacién o por razdn de
los medios disponibles, podrd ser ampliado,

El incumplimienio del plan de etapas dard lugar a las coase-
cuencias previstas en la legislacién urbanistica,

Articulo 17. Estudios de detalle.

Para completar, o en su caso, adaptar las determinaciones del
Plan General sobre suelo urbano y de los planes parciales, podrin
redactarse estudios de detalle con alguna de las finalidades previs-
tas en ¢l articulo i4 de la ley del Svelo. Estarén sujetos, en cuan-
to documentos de planeamiento de rango menor, a las Jimjtaciones
que en el citado articulo se expresan, no pudiendo originar en nin-
gin supuesto alteracidn sustancial de la medida de los viales o
superficie de ias zonas de equipamiento, mi supener aumento de
edificabilidad para la zona. .

Al estudio de detalle se acompafiari la documentacidn legal y
reglamentariamente pertinente.

Articulo 18. Cédula urbdnistica.

El Ayuntamiento de Marbella, de conformidad con las prescrip-
ciongs del Plan General sobre las distintas categorias de suelo,
podrd implantar €] documenio denominado cédula urbanistica, que
contendrd las circunstancias urbanisticas que concurran en las fin-
cas comprendidas en el término municipal.

Este documento habrd de precisar las circinstancias exigidas en
el articulo 168 del Reglamento de plancamiento.

CAPITULO 3°

DE LOS ACTOS DE INTERVENCION EN La ACTIVIDAD
DE LOS PARTICULARES

Articula 19, Acios sujetos a licencia,

Estardn sujetos a previa licencia municipal los actos de edifica-
cién y uso del suclo enumerados en el articulo 1 del Reglamento
de disciplina urbanistica y ademds los previstes en las presentes
normas. También estardn sometidos a dicha obligacidn los actos de
use del suelo que impliguen transformacién de las caracteristicas
naturales superficiaies o no del terreno, tales como aperiura de
caminos y senderos, extwraccidn de dridos y aquellos otros de and-
loga naturaleza. :

La sujecién a previa licencia alcanza a todas las actividades
comprendidas en el apartado anterior realizadas en el imbito terri-
totial de este Plan, incluida la zona marftimo-terresire Y, en gene-
ral, en todo el correspondiente término municipal aunque sobre el
acto de que se trate se exija autorizacién, licencia o concesién de
otro Srgano de la Administracién.

Articulo 20. Actas del Estado o de entidades de derecho piblico.

Los actos rejacionados en el articulo anterior que se promue-
van por érgancs del Estado en sus distintas esferas ¢ por entida-
des de derecho publico administradoras de bienes estatales sobre
cualquier clase de suelo comprendido dentro del término munici-
pal, estaran igualmente sujetos a licencia municipal. En  Jos
Supuestos en que por razones de urgenéia 0 de excepcional inte-
rés piiblico lo exijan, se estard a lo previsto en el ndmero 2 del
articulo 180 de la ley del Suelo y 8 y 9 del Reglamento de Dis-
ciplina Urbanistica. )

Articula 21. Cardcter reglado.

Las licencias se otorgardn segiin las previsiones de la ley del
Suelo, con sujecion a las determipaciones de este Plan General y
can arreglo a las condiciones que se sefialan en este capitulo, Ade-

" més habrin de observarse las disposiciones legales vigentes o futu-

ras que afecten & la edificacién y uso del svelo.

En ningdn caso se entenderdn adquiridos por silencie adminis-
trativo facultades en pugna con las prescripciones de la ley del
Suelo, narmativa reglamentaria ¢l presente Plan General de Orde-
nacién,

Articulo 22. Caducidad de las licencias.

1. Las licencias caducan a los seis meses de su olorgamiento,
contado desde la notificacién al interesado del acuerdo de conce-
sién, sin en el referido plazo no han comenzado las obras o acti-
vidades autorizadas. Caducan igualmenie, si iniciadas las obras o
actividades autorizadas se interrumpen por un periodo igual o supe-
rior al sefalade en el pdrrafo anterior. Estas circunstancias se hardn
constar expresamnente en la papeleta mediamie la cual se notifique
al peticionario de licencia el acuerdo de concestdn.

2. Excepcionalmente y por una sola vez, previa justificacién
de los motivos de fuerza mayor que impidieron la iniclacién de las
obras, instalaciones © actividades autorizadas o que obligaron a la
interrupcidn de las mismas, podrd el interesado, dentro del plazo
sefialado en el punto 1 de este articulo, soficitar una prérroga cuya
duracidn no excederd los seis meses. Fuera del supuoesto agui con-
templado, el interesado habrd de solicitar nueva licencia. )

3. En todos los casos la caducidad se preoducird por el nuevo
transcurso del plaze o ta promoga, en su caso, sin perjuicio de que,
vencido ¢l térming, se declare expresaménte producida aguella.

Asticulo 23. Licencia condicionada a completar la urbanizarion.

Podri concederse licencia de edificacién en parcela de suelo
urbano que no tenga la condicién de solar, siempre y cuando el
peticionario de licencia asuma e} compromiso de ejecucién simul-
tanea de la urbanizacidn y edificacidn y asegure la efectiva ejecu-
cién de aquellz en la forma y con los requisitos establecidos en los
articulos 39, 40 y 41 de! Reglamento de gestidn.

Articulo 24, Plazos y suspensidn del cdmputo.

Las licencias se otorgardn segin los plazos previstos en el
artfculo 9, apartade 5 del Reglamento de servicios de las corpora-
ciones locales.

El cémputo de los piazos quedard suspendido:

— Duwrante el periodo gue tarde €l interesado en aportar datos
o documentos, o corregir deficiencias de proyecto, desde que se le
requiera para elio.

-— Durante el periodo gue transcurrd £atre Ja notificacién del
importe del depdsito para garantizar el cumplimiento de las obliga-
ciones que correspondan y su efectiva constitucion.

— Durante ¢! periodo que medie desde la notificacion de la
lhguidacién de las tasas por concesién de licencias, con cardcter de
deposito previo segin el articulo 12 del Real Decreto 3.250/76, de
30 de diciembre, y ¢l pago de los mismos.
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Articulo 25. Requisitos comunes a las solicitudes de licencia,

1. Las solicitudes se formularin en el impreso oficial corres-
pondiente & cada caso si existiese, dirigidas al Alcalde, y suscritas
por el interesado o por la persona que legalmente le represente,
con las siguientes indicaciones:

a) Nombre, apellidos, doemicilio, circunstancias personales,
datos de D.N.L ¥ calidad en que obra ¢l firmante cuando se actie
por tepresentacién.

b) Nombre, apellidos, damicilio, circunstancias personales y
datos del D.N.I. del interesado cuando se trate de personas fisicas:
razén social, domicilio, datos de la inscripcién en el comrespon-
diente registro pdblice y, en su caso, nimero de identificacién fis-
cal cuandoe el solicitante sea una persona juridica.

c) Situacién, superficie y pertenencia de la finca ¢ fndoic de
la actividad, obra o instalacidn para la que se solicite la licencia.

d} Las demds circunstancias que segin el tipo de licencia
solicitada, se establecen en los articulos mguicntes

e) Lugar y fecha

2. Las solicitudes de licencia se presentarin en el Registro
General del Ayuntamiento, salvo en los casos en que expresamente
pudieran quedar excepmiados.

3. Con las solicitudes de licencia se acompafiarin los docu-
mentos gue segiin el tipo de licencia se determinan ea los articu-
los siguientes. '

Articulo 26, Licencia de parcelacidn.

Con la solicitud de licencia de parcelacién se acompaiiardn
como minimo fos siguientes documentos, que en el caso de la
memoria ¥ planos serd por triplicada:

2) Memoria, en Ia que se haga referencia al plan que esta-
blezca las condiciones de la parcelacidn, se describa la finca a par-
celar, se justifique juridica y técnicamente la operacidn de parcela-
cidn y se describan las parcelas resuitantes con expresidn de su
superficie y localizacién. _

b) Cédula o cédulas urbanisticas de las fincas cuando esmvie-
se implantada.

¢} Cenificado de dominio y estado de cargas, expedido por el
Registro de la Propiedad; si la finca o fincas no constarea inmatri-
culadas se indicard tal circunstancia, se acompafiard el titulo o titu-
los que acrediten el dominio y se sefialard su descripcidn técnica
con indicacidén de su natucaleza, situacibn, linderos y extensidn.

d) Plano de situacién o emplazamienm a escala no inferior a
1:2,000.

e) Plano topogrilico de informacién a escala 1:500, en el que
se sitden tos linderos de la finca, y se representen los elementos
naturales y constructivos existentes, asi como las determinaciones
de los planes de ordenacidn vinculantes.

f) Plano de pearcelacién a la misma escala, con expresién de
denominacién, linderos y cuadro de superficie de las parcelas.

Articulo 27, Licencia de obras de urbanizacidn.

1. Con la solicicud de licencia de obras de urbanizacién se
acompafiardn los siguientes documentos:

a} Plano de situacién z escala no inferior a L:2.000, por tri-
plicade, cn el que se determina la localizacién de la finca o fincas
a que se refierg la licencia,

b} Cédula urbanistica, si estuviese implantadas, de la finca o
fincas referdas.

c) Proyecio téenico por wriplicado.

2. Los concepios a que deberd referirse el proyecto técnico
serdn los siguientes:

— Movimientos de tierras.

— Eliminacién de elementos existentes.

— Obras de fibrica,

— Pavimentacién.

«— Abastecimiento y distribucién de agua potable, bocas de
flego y contra incendios.

— Evacuacién de aguas y sancamiento.

— Redes de energia elécirica, alumbrados y teléfonos.

~— Red de dismbucion de gas.

- Plantaciones de arbolado y jardinerfa.

3. El proyecto técnico estard integrado como minimo, por los
siguientes documentos:

2) Memoria descriptiva de las caracteristicas de la obra, con
detalle de los cdlculos justificativos de las dimensiones y de los
materiales que sz proyecten, st disposicién y condiciones.

b) Plano de situacidn de las obras e instalaciones en relacidn
con el conjunto urbano y con el plan de ordenacién en el que
estén incluidas.

c} Plano topogrifico a escala no menor 1:1.000 con curvas de
nivel con equidistancia de un mewo, en e que se indique la edifi-
cacidn y arbolado existente.

d) Plano de perfiles de los temenos y alineaciones oﬁc:ales si
las hubiese,

¢) Planos acotados y detallados de las obras y servicios pro-
yectados.

) Presupuestos separados de las obras e instalaciones con
resumen general.

g) Pliego de condiciones econSmico-facultativas, con indica-
cién del orden de ejecucién, de los plazos de las diversas etapas y
del plazo total. i

Articulo 28, Licenciar para movimiento de fierras.

Con la solicind para movimiento de tierras, se acompafiarin
los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamiento a escala 1:2.000.

b) Plano topogrifico de la parcela o parcelas a que se refiere
la solicitud a escala no menor de 1;500, en el que se indiquen las
cotas de altimetria, la edificacién y arbolado existente, y la posi-
cion en planta y altura, de las fincas o construcciones vecinas gue
puedan ser afectadas por el desmonte o terrapién.

c) Plano de alineaciones oficiales si las hubiese y de los per-
files que se consideren necesarios para apreciar el volumen y
caracteristicas de la obra a realizar asi como los de detalle preci-
s0s que indiquen las precanciones z adoptar en relacién a la pro-
piz obra, via piblica y fincas o construccicnes vecinas que puedan

‘ser afectadas por el desmonte o terraplén.

d) Memoria técnica complementaria referida a la documenta-
cidn prevista en los apartados anteriores explicativa de las caracte-
risticas, programa y coordinacién de los trabajos, asi como las
medidas de proteccién del paisaje,

¢) Comunicacién de la aceptacién del facultativo designado
como director de las obras, visade por el correspondiente colegio
oficial;

Ariculo 29, Licencia de obra mayor.

1. Con ja solicitud de licencia de obras de nueva planta,
ampliacién o reforma de edificios existentes, se acompafiardn los
siguientes documentos:

a) Copia del plano oficial acreditative de haberse efecluado el
sefialamiento de alineaciones y rasantes, 0 acta de hira de cuerda
cuando $ea preceptivo. '

by Cédula urbanistica, si estuviera implantada.

¢) En su caso, fotocopia del documento oficial de contesta-
cidn 2 las consultas efectuadas.

d} Proyecto técnico por triplicado.

e) Si las obras para las cuales se solicita licencia compor-
tan la ejecucién de derribos, excavacionss, temaplenes, desmon-
tes o rebaje de tierras, deberdn presentarse los documentos nece-
sarios para efectuar dichos trabajos conforme a lo expresado en
estas normas.

f) Titulo de propiedad, salvo en los casos en gue ¢xpresa-

" mente o determine el Ayunizmiento.

2. El proyecto a que se teficre el apartado anterior, contendrd
los datos precisos para que com su examen se pueda comprobar Si
las obras cuya licencia se solicita se ajustan a la reglamenatacin
vigente sobre uso y edificacidn del suelo. Coma minimo €l pro-
yecto estard integrado por los siguientes documentos:
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a) Memaoria que se extenderd a los siguientes extremos:

— Memoria expositiva del objeto del proyecio v de los datos
del solar con indicacién de su situacién, forma, supecficie {segin
piano topogrifico), altimetria, vegetacién y construcciones existen-
tes y servicios urbanfsticos de que dispone.

— Memoria descriptiva de la edificacién con expresién de la
solucién adoptada, superficies dtles y construidas segin usos en
cada planta, especificando las superficies cerradas y abiertas por
dos o més lados.

— Memoria urbanistica conteniendo 1z justificacién del cum-
plimiento de la nermativa urbanistica referente a las detenminacio-
nes sobre clasificacion, calificacidn, gestion y desarrolio del Plan
General, asi como un estudio comparative de la ordenanza de apli-
cacidn.

-~ Memoria constructiva y de calidades.

b) Anexos referidos a la notmativa técnica de obligado cum-
plimiento y norma CPI 82 y ordenanzas municipales confraincen-
dios. '

c) Presupuesto incluyendo el conjunto de obras a realizar en la
parcela valorando las obras segiin ordenanzas fiscales de aplicacién.

d) Fotografias de dimensiones 10xi5 centimetros del estado
primitivo del solar donde sea visible la via de acceso, de las
medianerias y de las edificaciones existentes en la parcela.

e) — Copia de los planos oficiales de calificacidn y gestidn
de la mayor escala que ordenen el territorio,

— Plano de parcelacién aprobada,

-— Plano topogréfico original.

— Plano de emplazamiento de la parcela.

— Plano de emplazamienio de la edificacién y urbanizacién
de la parcela a escala a 1;200.

— Planc de plantas acotadas y mobiliario a escala 1:50.

— Plane de cubiertas.

— Plane de secciones.

— Plane de alzados.

— Plano de cerramiento de la parcela.

3. El proyecto deberd justificar los demds extremos que le
fueran de aplicacidn de conformidad con las previsiones de estas
normas vrbanisticas que a titulo indicativo y no himitativo se refie-
ran a proteccidn del medio urbano, zona de proteccion del arbola-
do, y restantes normas generales de proteceidn.

Articulo 30. Licencia de modificacidn de uso.

1. Con la solicimd de licencia para la medificacidn objetiva
de} uso del edificio o parte de €|, siempre que esta no requiera la
realizacién de obras de ampliacion o reforma, se acompaiiardn los
siguientes documentos:

a) Memoria justificativa, con indicacién de si el nuevo uso se
halla autorizado por el plancamiento vigente.

b) Plano de cmplazamiento a escala 1:500, en ¢l que se
exprese claramente la situacién de la finca con referencia a las vias
piblicas 'y particulares que limiten la totalidad de la manzanz en
que esté sitwada, indicando las alineaciones oficiales.

¢} Planos de plantas y secciones necesarios para su completa
inteligencia.

d) Certificacién expedida por facultativo competente acredita-
tiva de que el edificio es apto para el nuevo uso, con especial refe-
rencia al cumplimiento de las condiciomes de estabilidad y aisla-
miento térmico y aclstico, asi como de las normas sobre
prevencion de incendios, precisas para el uso pretendido.

2. Cuando la solicitud de licencia para modificar objetiva-
mente €] uso de un edificio lleve aparejado la realizacidn de obras
de ampliacién o reforma, deberdn cumplirse ademds las presenp-
ciones establecidas para la clase de obras de que se trate.

Arnticulo 31, Licencia de demolicion.

La soliciiud de licencia para demoliciones o demibos de cons-
trucciones se presentard acompafada por los siguientes documentos:

a) Plano de emplazamienio a escala 1:500, copia del plano
oficial mubicipal.

b) Croquis de plantas, alzados y secciones que permitan apre-
ciar la indole del derribo a realizar.

¢) Memoria técnica en la que incluyan tas precauciones a
tomar en relacién a la propia obra, via piblica y construcciones o
predios vecinos,

d) Fotografias en las que se pueda apreciar el cardcter de la
obra a derribar o demoler. Las fotografias serén firmadas al dofso
por el propietario y el téenico designado para dirigir la obra.

e} Comunicacién de a aceptacién del téenico designado para la
direcci6n de as obras, visados por el correspondients colegio oficial.

Arnticulo 32, Licencia de apertura: Calificacion de actividades.

1. Se consideran inocuas y" por lo tanto no calificadas, las
actividades en las que no cabe presumir que vayan a producir
maolestias, alterar Jas condiciones normales de salubridad e higiene
del medio ambiente, ocasionar dafios a bienes piblicos o privados
ni entrafiar riesgos para las personas.

2. Se consideran calificadas las actividades siguicntes;

a} Molestas: Las que constituyen incomodidad por ruidos,
vibraciones, humos, gases, malos olores, nieblas, polvos en suspen-
sién, o sustancias que eliminen siempre que estas no sean insalu-
bres, nocivas o peligrosas, en cuyo ¢aso quedardn comprendidas en
el lugar que jes corresponda.

" b) Insalubres: Las que den lugar a desprendimientos o eva-
cuacidn de productos que puedan resultar directa o indirectamente

- perjudiciales para ja salud humana.

¢) Nocivas: Las que por las mismas causas puedan ocasionar
dafios a la riqueza agricols, forestal, pecuaria o piscicola.

d) Peligrosas: Las que tengan por objeto fabricar, manipular,
expender 0 almacenar productos susceptibles de originar riesgos
graves por explosiones, combustiones, radiaciones u otros de ané-
loga impartancia para las personas o bienes o que produzcan vibra--.
ciones peligrosas para la segutidad de la edificacion,

3. Las categorfas de tas diversas industiias, asi como }as com-
patibilidades de uso y los limites médximos en cada sitwacion, son
regulades por las normas urbanisticas del Plan General, en ef capi-
tule 7.° del Tiinlo V, y podrin ser desarrolladas mediante una orde-
nanza especial.

Artfculo 33. Licencia de apertura: Documentacidn.

1. Para las actividades inocuas se precisard:

a) Plano de situacidn del local dentro de la planta general del
edificio.

b} Fotocopia de la hcencia de obra del edificio. Si esta no
pudiera aportarse s¢ presentard plano de situacidn del edificio a
escala 1:2.000, copia de! plano oficial.

¢} Declaracién de la potencia en motores & instalar.

d} Croquis o proyecte del local, dependiendo de la importan-
cia de la obrz, con la expresa indicacidn de los aparatos proyecta-
dos y las instalaciones necesarias, suscrito por lécnice competente
y visado por su colegio profesional.

e) Fotocopia del alta en 1a contribucidn ierritorial y urbana,

2. Para las actividades calificadas se precisard:

a) Los documentos a que se refleren las letras a, b, ¢ y e del
punto 1 dej presente articulo.

b} Proyecto técnico por duplicado con los planos de situacién,
de proyecto y memeoria suficientes para ta completa inteligencia del
mismo, tanto en sus aspectos urbanfsticos, industriales y sanitarios,

Articulo 34. Licencia de obre menor.

Tendrén la consideracién de obras menores las realizadas en
via piblica relacionadas con la edificacion contigua, las pequedias
obras de reparacién, modificacién o adecentamiento de edificios y
las obras en solares o patios, tales como:

— Comstrucci6n o reparacién de vados en las aceras, asf como
5u supresion. )

— Ocupacién provisional de la via piblica para la construc-
cifn, no amparada en licencia de obras mayores.

— Construccion de quioscos prefabricados o desmontables
para la exposicién y venta (1).
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— Colocacién de réwlos, banderas y anuncios {uminosos.

— Colocacién de anuncios, excepto los situados sobre la
cubierta de los edificios que estdn expresamente prohibidas.

— Coalocacidn de postes.

— Colocacién de toldos en Ias plantas bajas con fachada a via
piblica.

— Instalaciones de marquesinas.

— Ejecucién de obras interiores en locales no destinados a
vivienda que no modifiquen su estructura (1).

-~ Reparacién de cubiertas con sustitucién parcial de materia-
les de cubricidn.

—- Reparacién de cubiertas y azoteas que afecten al armazén
o estructura de los mismos {3).

— Pintura, estuco y reparacidn de fachadas de edificios sin
interés histérico-artfstico. ’

— Colocacidn de puertas y persianas en aberturas.

-— Colocacién de rejas.

— Construccién de pozos y fosas sépticas (2).

— Modificacidn de balcones, repisas o elementos salientes. -

— Construccidn, reparacién o sustitucidén de tuberias de insta-
laciones, desaglies y aibafales.

-— Reparacién o construccidén de eiementos estructurales,
entreplantas, refuerzos de pilares (2).

— Ejecucion o modificacién de aberturas que no afecten a
elementos estructurales,

— Formacidn de aseos en locales comerciales o almacenes (1),

— Construccidn o modificactén de escaparates (I).

— Colocacidn de elemenios mecdnicos de las instalaciones en
terrazas o azoieas que no eslén amparadas por la ficencia de obras (2).

— Reposicién de elementos alterados por accidente o deterio-
ro de fachadas.

— Establecimientos de muros {2).

— Construcciones de vallas (1).

-—— Formacidén de jardines cuando no se trate de los privados
complementarios del edificio (1).

— Construccidn de piscinas (2).

En los casos sefialados con (1} las obras precisarén de planos
informativos firmados por técnicos competentes y visados por su
colegio profesional.

Los sefalados con (2} precisarén de proyecte técnico.

Los sefialados con (3) precisarn de direccién de obra de apa-
rejador 0, en su caso, ingeniero técnico.

Articulo 35. Licencia de extraccidn de dridos.

Para la licencia de extraccidn de dridos se estard a lo dispues-
1o en los articulo 194, 195 ¥ 1968 de estas normas,

TITULO II

Normas generales de proteccién
CAPITULO 1.7

NORMAS GENERALES DE PROTECCION

Articulo 36, Definicidn.

Sin perjuicio de las medidus particulares de proteccién que se
cstablecen tn diferentes apartados de estas normas urbanfsticas, serin
de abligado cumplimiento en ¢! dmbito completo del términe muni-
cipal de Marbella las normas generales de proteccién que, refendas al
medio urbang, paisaje natural, cauces fluviales, medio litoral y zona
de restos o yacimientos arquealdgicos, se contienen en este capilulo.

La citadas medidas constituyen en su conjunto una serie de
determinaciones urbanisticas formuladas por razones de seguridad,
salubridad y estética de un lado, y de defensa del palomonio natu-
ral o cultural de otro que habrd de ser observadas por todas aque-
llas personas fisicas o juridicas, de naturaleza plblica o privada, en
el ejercicio de actos de edilicacidn y uso del suelo.

Articulo 37. Regulacidn de la publicidad en los edificios.

Los carteles, anuncios y rétulos publicitarios, se consideran ele-
mentos decisivos en la configuracién del paisaje urbano y por ello
su instalaci6n, tanto en la fachadas de las edificacionss como en la
via piblica, estin sujetas a previa licencia municipat. La solicitud
de licencia ird acompanada del comrespondiente provecto de insta-
lacién donde se manifiesten sus caracterfsticas técnicas de forma
que el organismo que haya de otorgarla pueda conecer con preci-
sién la actuacitn pretendida y se garantice, en cualquier case, su
integracifn compositiva con el testo de los elementos arquitecténi-

~ cos de la fachada,

Se prohiben expresamente los elementos publicitarios en la
coronacion de los edificios, asi como aquellos que, situados en
fachada, no cumplan las determinaciones gue para los “elementos
salientes de edificaci6n: anuncios™ se fijen en las normas regulado-
ras de la edificacidn. )

Artfculo 38. Conservacidn de terrenos no edificados y solares.

Los propietarios de terrenos y urbanizaciones habrin de mante-
neclos en condiciones de seguridad, salubridad y omnato pdblicos,
En particular los propietarios de solares vendrin obligados a man-
tener su limpieza, evitando la acumulacidn de residuos o cualqular
otro foco de contaminacidn.

Asimismeo, los solares ubicados en zenas calificados cen las
ordenanzas Niicleo Popular (NP), Centro (C) y Manzana Cermrada
(MC), mientras permanezcan inedificados deberdn cerrarse con una
tapia de obra de fdbrica de 2 metros de altura, que se habrid de
enfoscar y pintar en su cara exterior. Este muro no podrd ser sus-
tiruido por otro elemento hasta que, concedida la licencia, se den
comienzo a las obras.

Artfculo 39. Seguridad y decoro de edy?cfo_s y construcciones.

Los propietarios de edificaciones y construcciones erigidas en
e} término municipal deberdn mantenerlas en estado de seguridad,
safubridad y ornato puiblico.

Con fines meramente enunciativos se sefialan las obiigaciones
de los propictarios de edificaciones y construcciones con respecto
a la seguridad, sajubridad y omato piiblico:

a) Mantenimiento y seguridad de los elementos arquitectSnicos
de formacidn de las fachadas y sus acabados.,

b) Mantenimiento de los revocos, pintura o cualquier material
visto de acabado de los paramentos de fachada.

¢} Mantenimiento y seguridad de todas tas instalaciones técnicas
de los edificios y sus elementos afiadidos tales como rétulos o carieles.

Por motivos estéticos o por interés piblico, el Ayuntamiento
podrd imponer ademds la ejecucion de obras consistentes en la
conservacién o reforme de fachadas o espacios visibles de la via
piblica, sin que previzmente estén incluidas en plan seguro.

Anfculo 40, Instalaciones en ia via piblica

Quedan totalmente prohibidas las instalaciones de terrazas
cubjertas con elementos constructivos estables en los espacios
piiblicos. Estas solo podrin construirse en los casos en que &
Excelentisimo Ayuntamiento expresamente lo autorice, y er tales
casos dichas instalaciones tendrin un carficter provisional y debe-
rdn realizarse con elementos constructivos muy ligeros y cubricio-
nes con el sistema exclusivo de toldetas méviles y sin que en nin-
glin casos se intecrumpa [fisicamente la circulacién peatonal, ni a
través incluso del propio espacio cubierto por las toldetas, debien-
do presentarse para su aprobacidn el proyecto comespondiente,

Se fija el plazo de un afio desde la aprobacion definitiva de
este Plan General para que los espacios ocupados en paseos y pla-
zas publicas gue no cumplieran con Jo regulado anteriormente ©
careciesen en ¢l momento de fa aprobaciGn inicial del presente
Plan de licencia monicipal, se adapten a la presente normativa.

Se prohibe expresaments la colocacién de toldos verticales que
impidan la continuidad visual de la via publica.

Articulo 41. Proyeccion y efecucidn de nuevas redes viarias.

Se evitard la desaparicién de la capa vegetal en las zonas
colindantes con las vias de nueva apertura, reponiéndose en aque-
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llas zonas en que por necesidades de las obras se haya perdido o
deteriorado.

ios desmontes ¢ lerraplenss que fuesen necesarios establecer
por causa de la topografia no deberdn alterar el paisaje, para lo
cual deberd dérseles un tratamiento superficial que incluye incluso
la repoblacién o plantacién. En el caso de que estos desmonies o
terraplenes hubiesen de ser excesivos y afectasen desfavorablemen-
te al entorno, se evitarfn recurriendo a  los tineles o viaduclos.

En los trames de carreteras o caminos que quedasen fuera de
use se levantard el firme y se repondrd su capa vegetal y su vege-
tacién, )

- Articulo 42. Elemenios publicitarios en carreteras.

La instalacién de elementos publicitarios situados a lo largo de
las vias de comunicacién que requerird previa licencia munmicipal,
habrin de cumplir las condicicnes fijadas en las normas regulado-
ras de los sistemas, sistema viario, en cuanto a su  posicién.

No se permitird que estos se pinten directamente sobre rocas,
taludes, faldas de montafia, etc, ni que constituyan por su tamafio,
color o posici6n un atentade al medio natural. En ningdn caso se
podri fijar imdgenes o simbolos en las cimas de las montafas sin
informe favorable de la Comisién Provincial de Urbanismo.

Articulo 43, Cementerios de vehiculos.

En aquellos casos en que, de acuerdo con las normas regula-
doras de los usos, se permnite el establecimiento de cementerios de
vehiculos, estos no podrdn situarse de modo que sean visibles los
restos almacenados desde las vias piblicas, para lo cual se valla-
rin con tapia de obra de fibrica y a ser posible se dotaréin de pan-
tallas vegetales protectoras.

La misma medida se aplicard & aquellas actividades andlogas a
la contemplada en este precepto, tales como chatarrer{as que tengan
por cbjeto el almacenaje, reciclaje o venta de residuos urbanos e
industriales.

Artfevlo 44, Proteccién del arbolado.

El arbolado y las masas forestales constituyen, entre otros, une
de ins elementos basicos configuradores del paisaje urbane de Mar-
bella. En razén a tal es preciso dictar una serie de normas que ase-
guren la pervivencia de dicho paisaje y a su vez permita su com-
patibilidad con el ejescicio del derecho a edificar propio de todo
suelo con destino urbano.

Las normas de proteccion del arbolado se inspiran por tanto en
tres ideas bdsicas, a saber, el mantentmiento del arbolado existen-
te, a cuyo efecto el Plan General sefiala en el plano las zonas arbo-
ladas cuantitativamente mis importante, lz plantacién de nuevo
arbolado vy repoblacién de algunas dreas del territorio udlizando
para ello especies autdctonas y variedades no nocivas al medio y
en dltimo wérmine la ejecucién arménica de la urbanizacién de los
suelos con destino urbano.

La zona de proteccidn de arbolado mantendrd su calificacién vy
consecuentemente su régimen juridico peculiar aun en los supucs-
tos de destruccién y desaparicién ya sea por incendio o 1ala no
amorizada,

Articulo 45, Sujecion a previa licencia y catdlogo de especies.

La tala de 4rboles asi como las operaciones de entresaca vy cla-
rec realizadas en sueldos clasificados como urbano y urbanizable
en sus dos calegorias es un acto sujeto a previa licencia munieipal
que podri ser denegada sin en la comespondiente instancia no
resulta suficientemente justificado el complimicnto de las finalida-
des expresadas en el articulo anterior

El Ayuntamientc de Marbella confeccionard y publicard un
catiloge o listado de drboles y especies mds apropiadas a las
caracteristicas medio ambientales de este término municipal.

Las actividades de sustitucion de especies fordneas por autdcto-
nas asi como los de mejora de las zonas arboladas estarin exenlos
de imposicién municipal,

Articulo 46. Zonas arboladas en suelo urbanizable.

Los planes parciales y los programas de actuacién urbanistica
que en desarrollo de este Plan General se formulen habrn de con-

tener provisiones concrelas en torno al mantenimiento, mejora y
defensa de las masas arbéreas que existan en los correspondientes
sectores y unidades urbanisticas integrados.

Los citados instrumentos de planeamienio habrin de dedicar
una porcién equivalente al 50% de los suclos destinados a zona

_verde piblica y privada a integrar dentro de si las zonas arboladas

existentes en los 4mbitos territoriales correspondicntes. Dicha pre-
visién podrd, no obstante, ser no observada cuando a juicio del
Ayuntamienlo, por concurtir circunstancias relativas a la aptitud de
ios terrenos, localizacidn vipculante de ia zona verde desde el Plan
de General o por razones de interés piblica, sea preferible una ubi-
cacidn diferente de la zona verde piblica.

Los planes parciales y los programas de actuacién urbanisticas
ordenardn el temmitorio por ellos abarcados velando por la no afec-
cién de las zonas arboladas. De igual modo en la asignacién de
usos pormenorizados o globales y en Ja delimitacién de zonas se
tenderd a otorgar a las zonas arboladas que no obstanle hayan de
ser edificadas la ordenanza més acorde con el mantenimiento de
las masas arbéreas, entendiéndose por tales los de menor intensidad
de uso y aguellas de parcelacién mayor.

Articulo 47. Condiciones de la edificacidn en zona arbolada.

Para la edificacién en zona de proteccién de arbolado serd pre-
cise que el proyecto ordinaric de obras sea completado con la
siguiente documentacién:

a) Plano topogrifico del solar a E 1:200 con localizacidn
exacta de cada Arbol.

b) Descripcién pormencrizada del tipo, porte y caracteristicas
del arbelada. )

c) Plano topogrifico del salar a E 1:200 del estado final de la

parcela sefialando el emplazamiento de los cuerpos edificados,

accesos, ctcétera

d) Memoria justificativa del emplazamiento elegido para la
edificacién con relacidn a los siguientes extremnos:

— La edificacidn ocupard los espacios libres de drboles.

— Si fuese preciso talar drboles se preferizin los de menor
porte ¥ valor paisajistico.

— En todo caso el nimero de unidades arbdreas afectadas serd
el minimo indispensable.

Articulo 48. Medidas de proieccidn del medio litoral.

Estin sujetos a las medidas de proteccién sefialadas en este
precepto ¥ en los siguientes, las playas, las zona maritimo-terrestre,
las zonas de servidumbre de vigilancia lioral y salvamento y los
terrenos comprendidos entre la CN-340 y el mar,

Los objetivos que persigue esta regulacién se extienden a los
siguientes extremos:

a) Proteccién de las playas y zona maritimo-terrestre y en
general la zona litoral de dominic publico a cuyo fin se arbitran
normas que tienden 2 la regulacidn giobal de los usos admisibles,
declarande 1z prohibicidén o limitacién, en caso, de determinados
actividades; e] establecimienio de una escala gradual de la intensi-
dad de usos segln zonas lerritoriales; ja prohibicién o restriccidn
de construcciones en adecuada correlacién con la escala gradual de
usos y, en iltimo término, la exigencia de formulacién de un plan
de ordenacién de playas para el desarrollo pormencrizado de estas
y atras medidas y determinaciones.

b} Proteccién del paisaje abierto y natural a cuyo cfecto se
dictan normas en defensa de la armonfa y perspectiva propiz del
paisaje.

¢) Proteccién del pacifico uso y plena utilizacion por el
comdn de los ciudadanos del conjuntc de espacios de titularidad
piblica y ello a través, de la prevision de accesos regulares a las
playas y la disposicién de aparcamientos para vehiculos a motor o
bicicletas,

Articulo 49. Ordenacién v proteccidn de playas y zona marii-
ma ferresire.

1. La wilizacién de la zona de dominio piblico litoral y la
implantacidn de construcciones ya sean permanentes o provisionales,
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1)

fuesen de servicio pilblico o al servicio del piblico, podra tlevarse a
efecto, previa concesion o autordzacién administrativa y licencia
municipal, en su caso, en las zonas aptas para dicho uso u obra.

2. Este Plan General regula cuatro grados de proteccidn del
medio litoral que por su intensidad son los siguientes: -

Grado 1: Prohibicidn abscluta de todo tipo de obras y cons-
truccicnes, asi como de usos o actividades de cualquier clase.

Grado 2: En las zonas comprendidas en este grado se podrin
otorgar autorizaciones temporales para actividades provisionales e
instalaciones no estables que determinada la temporada sean com-
pletamente desmontables, Como tales se sefialan la instalacidn de
sombrillas y hamacas, puestos o casetas de socorre o Salvamento,
duchas y papeleras.

Grado 3: Nivel de iguales caracteristicas que el anterior grado.
pero siendo susceptible, ademds, de mayor aprovechamiento para
actividades de servicio al publico como los restaurantes de playas.

Grado 4: Correspondiente a la zona litoral en colindancia con
las zonas urbanas cuya ordenacidn se atemperari a lo dispuesto en
los proyectos de paseos maritimos,

3. El plan de ordenacidon de playas determinard las zonas del
medio literal de titularidad péblica afectadas per la clasificacién de
grados de proteccién sefialada en el mimero anterior, asi como por-
menorizard las actividades, instalaciones y obras admisibles en
cada zona en atencidn a los criterios de cardcter general sefialados
en este Plan.

4. En los terrenos del medio litoral dcl tilnlaridad pidblica se
prohibe el establecimiento de allavoces, carteles publicitarios y
conducciones dreas. No se permite la acampada ni la extraccién de
dridos.

Aniculo 50. Condiciones de edificacion de los restaurantes de
playa.

Los establecimientos incluidos en este precepto habrin de
situarse necesariamente a distancia no inferior a 30 metros lineales
de la orilla del mar. .

Se permite una ocupacidn médxima de 250 metros cuadros en
planta, estando incluido en esta superficiz 1anto los espacios cubier-
tos como descubiertas. Su altura serd de una planta con un maxi-
mo, desde ef nivel natural, de 3 metros.

Dichos establecimientos habrin de estar conectades a las redes
de abastecimiento y saneamiento,

Articulo 51. Puertos deportivos.

En adecuada comespondencia con los grados de proteccion
establecidos en esta normativa, y de conformidad con la estructura
general y ordenacidn urhanistica del érmino municipal, =f Plan de
Ordenacién de Playas determinard las zonas aptas y prohibidas
para la construccidn de puertos deportivos.

La autorizacién para la construccién de un puerto deportivo
habrd de ser precedida de un proyecto en el que se evallien las
circunstancias de impacto ambiental, integracién en la trama
urbana, capacidad de las infraestructuras existentes en la forma
propuesta en el capitulo de estas normas correspendientes al sis-
lema general portuaric y las demds que resulten de Plan de
Ordenacidn de Playas.

Articula 52. Proteccidn del paisaje abierto y natural,

1. Los instrumentos de planeamiento que en desarroilo de este
Plan General se formulen en los suelos urbanizables en sus moda-
lidades programado y no programado, comprendidos en el dmbito
lerritorial definido en el articulo 48 de estas normas urbanisticas,
vendrin obigados a prever una franja paralela al mar de extensién
ne menor a 20 metros lineales, medidos a partir de la zona mari-
limo-terrestre que serd inedificable.

Esta prevision tiene cardcter potestativo para los suelos urbani-
zables en régimen (ransitorio, asi como para los suelos urbanos
sujetos a polfgenc de actuacién salve determinacién expresa de
este Plan, sefialada en los planos correspondientes o en fa ficha de
caracteristicas del sector en régimen transitorio o del poligone de
actuacién correspondiente.

[Dcha zona, que podrd ser aumentada en extension por volun-

“tad de los promotores de la actuacion de que se trate, podri for-

mar parie, aunqué no necesariamente, de los suelos de espacios
libres y zonas verdes de cesidn obligatoria y gratuita de la indica-
da actuacidn,

2. Las condiciones de aprovechamiento de la referida franja
estdn en intma relacién con los grados de proteccidn establecidos
en el articulo 49, de tal forma que en los suelos limitrofes y en
colindancia con zonas del dominio piblico litoral calificados con
grade de proteccin 1 y 2 dnicamente podrdn autorizarse cbras de
vallade y ajardinamiento y los limitrofes con el grado 3, ademds
de los anteriores, plazas de aparcamiento descubiertos y restauran-
tes de playas sin que en ningin caso las obras auforizadas puedan
entrar en colisién con las previsiones de la ley de la Costa en
materia de servidumbres de vigilancia litoral y de salvamento,

3. Los aparcamientos previstos en ei nlmero anterior estardn
sujetos a las condiciones de ordenacidn definidos en el articulo 109
de estas normas wbanisticas, Del mismo modo el posible ajardina-
miento de las franjas ne edificables contempladas en este precepto
estardn sometidas a los criterios establecidos en las normas de pro-
teccién de arbolado regulados en el presente capitulo.

4, Los planes especiales, estudio de detalle, planes parciales y
programas de actuacion urbanistica que desarrollen determinaciones
del Plan General sobre los suelos comprendidos entre la CN-340 y
el mar que estén en primera linea de playa, ordenardn el {emitorio
por ellos abarcados estableciendo una zonificacién graduat en
intensidad de uso de forma que los suelos.mds cercanos al mar
sean edificados con arreglo a {as tipologias edificatorias de menos
intensidad de uso, esto es, aquellos cuyos pardmetros de altura y
edificabilidad sean de infedor valor de entre las ordenanzas pro-
puestas por el Plan General, reservando las Upologias edificatorias
de mayor intensidad de uso para los suelos mds alejados de la
linea litoral.

Articulo 33, Accesos regulares a playas.

Ademds de ias vias de acceso a las playas previstas en este
Plan General, los planes parciales y los programas de actuacidn
urbanistica deberin prever entre sus determinaciones varias tn
acceso a las playas cada 300 metros, como miximo, vinculindose
normnaimente a dicho acceso una zona de aparcamiento pitblico.

Articule 54. Aparcamientos en playas.

La ficha de caracterfsticas o ¢l plano de calificacidén establecen
diferentes plazas de aparcamientos préximos o en colindancia con
¢! medio litoral para los terrenos comprendidos en el dmbito de
influencia regulado en este capitulo que como tales son indepen-
dientes de las reservas obligatorias de plazas de aparcamienlos que
procedan en funcién de la intensidad de uso asignada por el Plan,
seglin las reglas para su determinacion establecidas en la regula-
¢ién del uso de aparcamientos del Titulo V de estas normas.

Articulo 355, Plan de Ordenacidon de Playas.

En desarrollo de este Plan General y de la legislaciin de cos-
tas se formulard un Plan de Ordenacién de Playas, que abarcarf la
franja litoral del término municipal en su conjunte y su zonz de
influencia definida en el artfculo 48 de este capitulo.

Dicho Plan de Qrdenacién de Playas tendrd por objeto la deter-
minacién de los aprovechamientos y usos de que es susceplible la
franja litoral de dominio piblico y las zonas de servidumbre de
vigilancia litoral y salvamento, el sefialamiento de las medidas de
proteccion gue procedan y su pormenorizacidn en zonas particula-
res, la proposicién de las medidas de regeneracién y proleccién del
perfil lioral, arenas y playas y la fijacidn de las demds medidas que
resulten de este Plan General.

En tanto no se apruebe el mentado P]zm de Ordenaciéo de Pla-
yas con el contenide citade, no podrén autodzarse obras que alte-
ren el pedil Jitoral ni construcciones e instalaciones de cardeter
permarnente.

ElPlan de Ordenacién de Playas del término municipal de
Marbella podrd formularse por los trémites previstos en la ley ¥y
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Reglamentos de Costas o como plan especial sujeto 2 1a ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

Articulo 56, Proteccion del medio urbano.

Esta norma recomienda para la zona en gque se aplica que las
edificaciones sean renovadas y reformadas, recuriendo 2 la demo-
licién y nueva construccién solo en casos extremos de ruina y
deseconomia evidente. En cualquier caso de licencia de demolicidn
habrd de ser solicitada presentando con elia fotografia de ia edifi-
cacién existente y al menos anteproyecto de la fachada pretendida.
En ningdn caso podrd mediar més de dos meses entre la demoli-
cion efectiva del edificio v el comienzo de las obras de nueva
planta,

En el proyecto de edificacidn se disefiardn necesariamente las
fachadas de las plantas bajas de modo integrado en el conjunto de
la edificacidn, sea cual sea el uso 2 que s¢ destinen.

Se justificard graficamente el acuerdo de la fachada de la edi-
ficacién proyectada cor las existentes, debiéndose, si ello es preci-
50 para conseguirlo, avmentar las alturas de las plantas € incluso
superar la mixima permitida, exclusivamente en dimensién y nunca
en nimere de plantas.

Se disefiardr las fachadas de modo que quede asegurado el res-
pecto de las constantes tipolSgicas de la zona, lo que deberd justi-
ficarse de modo exhaustivo con auxilio de cuanta documentacién
complementaria, fotografica y grifica, sea necesaria.

En dichos estudios se contemnplardn y justificardn necesaria-
mente jos siguientes extremos:

— Alturas de las plantas. .

— Comisas y demds elementos compositivos salientes.

— Porcentaje y proporciones de los huecos de fachada,

— Vuelos.

— Materjates de acabado.

— Remates y cubiertas,

—- Tratamientos de los locales comerciales, en su caso, rdlulos,
marquesinas y toldos. .

Articulo 57. Edificios protegidos.

Se asigna esta proteccion a agquellos edificios o conjuntos de
edificios que por sus valores histricos-artisticos o por copstituir
elementos importantes del paisaje urbano, deben conservarse en su
integridad.

Este nivel de proteccidn se aplicard a los edificios o conjuntos
sefialados expresamente en los planos de calificacidn.

Las condiciones de proteccidon son las sigujentes:

-— Solo se permiten obras de conservacién y restauracién cuya
finalidad sea el mantenimicnto y refuerzo de los elementos estruc-
turales y la mejora de las instalaciones y acabados.

— Si en la planta baja se ubicasen locales comerciales, y se
pretendiese actuar sobre ellos con obras de reforma, serd preciso
que estas se adecuen al caricter del edificio y no se produzca dis-
continuidad con las plantas altas, para lo cual se presentard pro-
yeclo redactado por técnico competente que justifique el cumpli-
miento de lo preceptuado.

— Los elementos publicitarios no podrdn sobresalir més de 10
centimetros del plano de fachada y estardn - disefiados de modo
integrado en la fachada; los existentes gue no cumplan lo estable-
cide habrén de hacerlo en €l plazo maximo de un afio desde la
aprobacién del presente Plan General

— En caso de abandeno yfo evidente detenioro de un edificio
de los camlogados en cste-nivel de proteccion, previo aviso 2 la
propiedad para que solucione esa situacidn en plazo limite de 6
meses, la Administracion podrd proceder a su expropiacidn en los
términos previstos por la ley.

Anticulo 58. Proteccion de bienes culturales.

Bajo 1a denominacién comun de proteceidn de bienes culierales
el Plan General establece medidas de proteccidn y conservacion de
bienes de distinta naturaleza: los monumentos histdricos-artislicos y
torres vigfas y los restos y yacimientos arqueoldgicos existenies en
el terrilorio municipal.

Los monumentos vy lugares a los que se asigna esta protecci6n
s¢ localizan en el plano E “Calificacién™ asi como los primecos en
¢l plano B “Estructura General”.

Lo monumentos estardn swjetos al régimen juridico derivado de
su normativa de aplicacidn.

Los yacimientos y restos arqueoldgicos, a efectos de aplicacion
de las medidus de proteccidn, se dividen en los siguientes tipos:

Tipo 1. Yacimiento arqueolégico monumental de primer grado.
Declarado monumento histérico-antistico de cardcier nacional por
Decreto ley.

Tipo 2. Yacimiento arqueolégice monumental de segundo
grado, sin declaracidn legal expresa, aunque s{ recomendada la de
monumento histdrico-antistico. (Vendria a coincidir con ¢l mono-
mento histdrico-antistico de cardcter regional).

Tipe 3. Yacimiento arqueoldgico de tercer grado, sin declara-
cidn legal expresa, aungue si recomendada de la zona o yacimien-
to arqueoldgico. (Vendria a coincidir con e! monumento histérico-
artistico de carfcter provinciat).

Tipo 4, Yacimiento arquecidgico de cuarto grado, sin declara-
cion legal expresa, aunque s{ recomendada le de zona o yacimien-
to arqueoldgico. (Vendria a coincidir con el monumento histérico-
artistico de cardcter local).

Tipo 5. Yacimiento arqueclégico de quinto grado, detectado en
superficie con indicios o indicadores arqueoldgicos gue permiten
suponer la exisiencia de restos enterrados y ocultos.

Articulo 58, Zona de proreccidn arqueoldgica,

1. Las zonas delimitadas por el Plan General como de pro-
teccién arqueoldgica, dependiendo de su tipologia, conforme se
ex-presa en ¢l articulo anterior, quedardin sujetas al siguiente
régimen juridico:

a) En los suelos en que existan yacimienltos argueol6gicos al
descubierto v catalogados (tipos 1, 2, 3, 4) se prohibe por la tegis-
lacion vigente toda operacién de desarrollo, incluyendo 1a edifica-
cidn y la urbanizacién.

b} Er los suelos en que existan yacimienlos arqueoidgicos
detectados en superficie con indicios o indicadores arqueolidgicos
que permitan suponer la existencia de restos enterrados y oculios
{tipo 5), las operaciones de desarrollo estardn condicionadas a la
ivestigacién previa con resuliados negativos. {(Informe negativo
arqueolégico).

¢) En los suelos que nro cuentan con yacimientos argueol6gi-
cos detectados, tan pronto se descubra su existencia se deberd
ordenar por la Corporacién Local o Provincial la inmediata parali-
zacién de las obras con armeglo a las medidas de proteccidn que
establece la vigente ley de Excavaciones Arqueolégicas,

Articulo 80. Plan especial de proteccidn del medio urbano y
del patrimonio edificado.

Como desarrollo de este P. G. se redactard un plan especial con
caricter de catdlogo que abarcard lode el término municipal vy
determinard Jos edificios, conjuntos, calles, plazas o zonas someti-
das a proteccién, pudiendo establecer distinlos niveles en la misma,
en funcién de las caracteristicas de aquellos. Asimismo, desarro-
llard una normativa especifica respeclo 2 todos aguellos aspectos
cuya regulacidn es importante en aras de tal proteccidn: -

— Usos.

— Porcentaje de usos comerciales 0 ferciarios en relacion a los
que se propongan en un edificic.

— Fachadas.

— Rétulos publicitarios.

— Aparcamientos.

~~ Tratamienio del entorno de los edificios protegidos.

Dicho plan especial podrd exienderse, de conformuidad con la
normativa sectorial especifica, a regular y establecer medidas de
proteccion, conservacién y mejora de los bienes cullurales, monu-
mentos ¥ testos arqueoldgicos, que se citan en este capitulo ¥ que
pormenorizadamente se acompaiian en e} informe arquealdpico
unido a la munoria de este Plan General.
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Articulo 61, Zona de proteccion de cursos fluviales.

El Plan General establece de forma genérica, sin perjuicio de lo
previsto en la legislacién especifica, una zona de proteccidn del
dominio pdblico, en ambas mdrgenes de los rios ¥y arroyos, de una
anchura de 20 metros.

La zona de proteccién antes indicada se medird desde el 1limi-
te exterior de 1a ribera dei cauce, en la forma que esta viene defi-
nida en la ley de Aguas, y serd de aplicacidn para los suelos cla-
sificados de wurbanizables en sus dos categorias y de 0o
urbanizables, En suelo urbano, el Plan General contempla de forma
detallada la regulacién de ios mdrgenes y su zona de proteccidn a
través de la zonificacién y el sefialamiento de alineaciones.

La superficie de suelo comprendida deatro de la zona de protec-
cién del cauce estard sujeta 2 la limitacién de no ser edificable, sin
pequicio de que, cuando asi expresamente lo determine el Plan
General, 2] apravechamiento del predio segin su clasificacién urba-
nistica, pueda disponerse en la parte del mismo no afectada por la
zona de proteccidn. Er todo caso, la superficie del dominio piblico
fluvial nunca podrd computar a efectos de aprovechamiento privado.

Asimismg, en aquellos casos en los que el nesgo de inundacidén
o de alteracién de la red de drenaje natural sea considerable, se soli-
citari por el Ayuntamiento previo a la concesién de posibles licen-
cias de obras el deslinde del cauce piiblica al Grgano competente.

En la zona de proteccion de cauces de rios y amoyos quedan
prohibidos los movimientos de tierras, especialmente la extraccién
de 4ridos, la tala de arbolado, salvo que proceda en virtud de lo
dispuesto en el articulo 23 del Reglamento de policia de aguas ¥
sus cauces, Decreto 14 de noviembre de 1958, y la alteracidn de
la vegeracicn riberefia.

TITULO I
Sisternas generales
CAPITULO 1°
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 62. Definicidn,

Los sisternas generales regulados en este titulo son el conjunto
de elementos de dmbito supralocal-o general que constituyen la
estructura general y orgdnica del territorio, en materia de comuni-
caciones, equipamiento comunitario, espacios libres e infraestructu-
ra y servicios écnicos, que permiten el funcionamiento integrado y
¢l desarrollo arménico del conjunto de actividades que se asientan
0 soporta el territorio.

Se denominan sistemas locales, aquellos equipamientos, cspa-
cios libres o viates que prestan los servicios y funciones propios de
su naturaleza en una determinada zona de la ciudad y que desde
esta perspectiva local o de bamo complementan la estructura inte-
grada por los sistemas generales.

Anicule 63. Obtencidn de los sistemas generales.

Los suelos adscritos por el Plan General a sisternas generales
se obtendrdn para uso y dominio publico, bien mediante su cesidn
obligatoria y gratuita a favor del Ayuntamiento de Marbella o bien
mediante fa expropiacién, Por regla general procederd el primer
supuesto con los sislemas generales adscritos al suelo urbanizable
en sus dos categorfas, compensdndose al propietario de dichos
lerrenos a través de la institucidn del aprovechamiento medio del
suelo urbanizable programado ¢ del aprovechamiento medio resul-
tante del programa de actuacidn urbanistica.

Se exceptdan de esta regla los suelos para sistemas generales
que a la aprobacion de este Plan General sean de dominio y uso
plblico.

Articulo 64, Obtencidn de sistemas locales.

Los suelos adseritos a sisterna local de planes parciales en
suelo urbanizgble programado o de régimen transitorio y de planes

especiaies v poligonos de actuacion en suelo urbano serdn de
cesidn obligatoria y gratuita.

Los suelos de sistenas locales comprendidos en actuaciones
aisladas en suelo urbano pasardn a uso y dominio piblico median-
te cualquiera de los sistemas previstos en la legislacién urbanistica,
pudiéndose repercutir sy costo, si como consecuencia de elia resul-
taran fincas o sectores especialmente beneficiados, mediante la
imposicién de contribuciones especiales.

Anticulo 65. Destino de los suelos de sistemas.

Los sistemas de uso ¥y dominio piiblico y los. de uso piblico o
colectivo y de titularidad privada existentes en el momenio de la
aprobacidn inicial de este Plan continuardn afectados a idéntico uso
salvo que el Plan General prevea expresamente su modificacién,

Los suelos de sistemas que el Ayuntamiento adquiera en la ges-
tibn de! Plan General por cualquiera de las modalidades descritas
en {os articulos precedentes estardn afectados al uso y servicio que
determina el presente Plan. .

Articulo 66, Sistemas y tinedaridad jurtdica del suelo.

La calificacién de sistema implica la declaracién de utilidad
ptiblica de las obras y la necesidad de ocupacidn de los terrenos de
acuerdo con lo que dispene el articule 64 de la ley del Suelo.

Se exceptian de lo previsto en el apartado anterior los equi-
pamientos existentes en la actualidad o los nuevos que especifi-
camente se determinan como de titularidad y dominio privado,
mientras mantengan idéntico destino o usc de los tcrrenos. La
eventua! modificacién del destino a uso coustituye titulo sufi-
ciente para su incorporacidn al dominio piblico a través de los
medios legales oportunos. '

La titularidad y afectacidn puiblica no excluye la concesidn, en
aqueflos sistemas en gue tal modo de gestidn o aprovechamiento
sea compatible con el desting previsto en este Plan General.

Articule 67. Operaciones previa a la efecucidn de sistemas,

Con caricter previo a la ejecucion de los sistemmas generales
deberdn aprobarse los planes especiales o planes parciales del sec-
tor en €l que se incluya €l sistema de que se irate salvo gue los
terrenos afectados hayan sido ordenados por e! Plan General con el
grado de precisiéa que sedala el ‘aniculo 12.2.1 de {a ley del
Suelo. :

Los planes especiales incluirdn en su delimitacién los suelos
que se consideren afectados por el desarrollo de los sisternas gene-
rales correspondientes.

Articulo 68, Clasificacién de los sistemas generales.

En atencidn 2l destino de los suelos calificados para sistema
general, este Plan establece la siguiente clasificacion:

Sistema general de comunicaciones, que comprende:

— Sistema viario.

— Sistema de transporte plblico.

— Sistema portuario.

- Ceniro de distribucidn de cargas.

Sistema geoeral de equipamiento comunitario.

Sistema general de dreas libres,

Sistema general de infraestructuras de servicios.

CAPITULG  2°

SISTEMA VIARIO

Articulo 69. Definicién y tipos.

1. Por sistema vianio se entiende el conjunto de elementos y
espacios reservados para el uso viario cuya ordenacidn viene estable-
cida en ¢l presentc Plan General. Esta definicidn acoge lanto a ague-
llos elementos que, por pertenecer a la estructura general del territo-
rio, con conceptuados como sisternas generales, como aquellos otros
que, por atender a dreas localizadas del témmino, son definidos coma
sistemnas locales.

2. Los tipos de vias establecidos en este Plan, en atencién a
la funcién y servicios que prestan, som las siguientes:
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a) Vias bdsicas intermunicipales: Aquellas que dotan de
estructura al territorio municipal v acihian como elemento de como-
nicacién con los término municipales circunvecinos, Integran esta
categorfa Jas carreteras y las autovias.

b} Vias primarias: Aquellos que dotan de estructura a los
nicleos de poblacidn.

¢€) Vias secundarias: Las que dotan de estructura o son  sopor-
te del desarrolle de un 4rea o zona del niicleo de poblacién.

d) Vias Jocales: Las que permiten el acceso & grupos reduci-
dos de viviendas o a las actividades productivas implantadas en
aquellos dmbitos,

3. Con independencia de los tipos de vias sefialades en el
nimero anterior, constituyen el sisiema general viario las vias
representadas en el plano B “Estructura General” a escala 1;10.000,
perteneciendo las no representadas a la categoria de sistema viario
local.

4. La representacidn gréfica de las vias bdsicas intermunicipa-
les y las primarias mas importanies se contiene en el plano A
“Clasificacidén™ y las demds en el plano E “Calificacién del Suela™
y en ¢l plano H “Alineaciones y Rasantes”.

Anticuio 70, Definicidn de vias.

1. Carreteras: Las vias de dominio y uso piblico, ya sean
estalales, regionales, provinciales o municipales, proyectadas y
construidas para la circulacién de vehfculos, regulados por la ley
51/1974, de 19 de diciembre. Ley General de Carreteras.

2. Vias primarias: Las vias de dominio y uso piblico que, sir-
viende de unidn entre carreteras, tienen por funcién canalizar los
recorridos més lagos de la ciudad y por ellp vienen caracterizadas
por un uso mixto de trifico urbano y no urbano.

3, Vias secundarias; Las vias de dominio y uso piblico que se
corvesponden a las calles de los barrios, sectores y urbanizaciones
que, actuando como distnbuidores de las vias primarias, aseguran
el acceso a la residencia o 2 las actividades productivas implanta-
das en aquellos dmbitos.

4. Vias locales: Las vias secundarias que sirven de acceso
exclusivo a un méximo de 30 viviendas o su correspondiente en
intensidad para otros usos y no canalizan trifico.

Articulo 71, Desarrolio.

1. En suclo urbano, los planos E “Calificacion”™ y H “Alinea-
ciones y Rasantes” determinan lz amplitud y disposicién de Jas vias.
Log planes especiales y los esmudios de detalle completaran esta
ordenacidn, bien mediante la creacidn de nuevas vias piblicas o bien
mediante Ja definicidn de accesos para la ordenacién interna de man-
zanas y parcelas, respectivamente.

2. En suelo urbanizable, los planes parciales completardn v
precisardn en el dmbito del sector la ordenacién de la red viara
establecida por ¢! Plan General. En este sentido habrdn de respetar
el trazado y conexiones de las vias primarias que representadas en
el Plan General, estén incluidas en su perimetro sin perjuicio que
su definicién promenorizada pueda suponer, por razenes topogrifi-
cas u otras de andloga nawraleza, pequefias variaciones en su tra-
zado. Respecto al trazado de Jas vias secundaras en los casos en
que estas vengan representadas en los plancs pertinentes. que nor-
malmente s¢ comesponden con las zonas de ensanche de los nicle-
s de poblacitn, se estari a lo dispuesto en el articulo de estas
normas.

3. En la regulacidn de! sueio no urbanizable se establece el
régimen y medidas de los caminos,

Articulo 72, Ejecucion.

Con cardcter previo a la ejecucion, reforma o ampliacion de las
vias integrantes del sistema general viano, se forrnulari un plan
especial con objeto de desarrollar las propuestas conienidas en este
Plan General o plan parcial de aquellas partes del sistemna que pudie-
ran estar enclavadas en el dmbito territorial comprensivo de aquel.

Articula 73, Zonas de proteccion.

Se establecen en el cuadro que sigue las zonas de proteccidn
en ambos mirgenes de las vias bisicas intermunicipales. medidas a
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partir del borde de ia arista exterior de la calzadz, a 1z que se alen-
dré la edificacidn en cada categoria de suelo.

En sueio urbano la zona de proteccitn equivalente a la fijada
en el plano H de “Alineaciones y Rasantes”. Por excepcibn sélo la
via denominada varniante San Pedro-Marbella carece de alineaciones
en suelo urbano correspondiendo su determinacién al plan especial
que se formule en desarrollo del General,

Suelo Suelo
CN-340 urbanizable no urbanizable
Variante S. Pedro-Marbella 25 25
Carretera a Istin 25 25
Carretera a Ronda 18 25
Carretera 2 Ojén 18 25
Carrelera a Estepona 25 25

Adiculo 74, Publicidad en carreteras.

Los anuncios publicitarios se dispondrin necesariamente mds
alld del limite exterior gue define la zona de afleccidn establecida
por la ley General de Carreteras.

Articulo 75. Accesos a las vias bdsicas intermunicipales,

Las vias bdsicas intermunicipales s6lo contarin con los accesas defi-
nidos en el plano H “Alineaciones y Rasantes” de este Plan General,

Articulo 76. Plan especial de la variante de la CN-340.

Dada la especial dificultad que conlleva el trazado propuesto
para la varante de ia CN-340 entre Marbella y San Pedro, v la
naturaleza del territorio atravesado se hace preciso establecer unas
normas de disefio de esta via para su mejor encaje,

1. Figura de planeamiento.

Se desarrollard mediante un plan especial que deberd recoger
los siguientes aspectos:

— Delineacidn de la zona de proteccidn y fijacidn de alinea-
ciones y rasantes en suelo urbano.

— Anteproyecto de trazado.

— Determinacién de afecciones y su valoracidn,

— Estdio de impacto ambienial y tratamiento de sus mdrge-
nes y enlaces.

— Estudio de puentes, terraplenes y demds elementos.

Aprobado dicho plan especial se redactard el proyecto de cons-
truceidn.

2. Condiciones geométricas.

En los planos del Plan General se especifica a escala 1:2.000
el razado de esta via, con indicacién de los enlaces, conexiones de
suelos colindantes y especificacién de la rasante respecto a las
calles y terrenos colindantes.

Aungue son de aplicacidn las instrucciones de carreteras puede
presentarse puntualmente algiin incumplimiente a las mismas que
deberd justificarse para el mejor encaje de la solucidn.

Por regla general el trazado debe discurrir deprimido respecto

- al terreno con objeto de minimizar ¢l impacto ambiental.

3. Tratamiento de borde y enlaces.

Con cardcter general, se ajardinardn los taludes en aguellos tra-
mos proximos a suelos urbanos o urbanizables, De igual manera se
tratardn los enlaces y ramales de incorporacidn.

E! disefic de puentes y enlaces se estudiard en profundidad de
manera que se alcance una perfecta armonizacidn con el entomo.

En los pasos por suelos urbanos de extension del casco y cuan-
do existan tramos con edificaciones muy préximas al eje, se estu-
diard la posibilidad de construir un falso tonel para minimizar el
1mpacto.

CAPITULO 3°
SISTEMA DE TRANSPORTE PUBLICO
Atticulo 77. Definicidn.

Constitye el sisterna de transporie publico los suelos e instala-
ciones destinados a albergar las estaciones de autobuses para el trd-
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fico de pasajeros por cametera, asi como la detencién y guarda de
dichos medios de ransporte.

Las estaciones de autobuses del sistema general de transporte
piblico se definen en el plano B “Estructura General” de este Plan.

Ariculo 78. Usos.

Junto al uso dominante de instalacién para el transporie de
pasajeros por cametera, pueden coexistir los de hostelerda, oficinas
y comercio ligados al uso principal, asi como industria para las
reparaciones inmediatas que no equieran estancia prolongada det
medio de transpottc.

Articula 79. Condiciones de edificacién.

-~ Tipo de edificacidn; Alineada a vial en parcela exenta.

— Edificabilidad: 1 mv'! ms.

—- Ocupacién mixima: 100 por 100,

— Alfura mdxima: PB+1.

CAPITULO 4°
SISTEMA PORTUARIQ

Articulo 80, Definicidn.

El sistema general portuario estd constituido por el conjunto de
elementos ¥ espacios destinados al atreque y servicio de embarca-
ciones maritirnas, asi como las instalaciones propias del transporte,
comercio y recreo que de dicho uso se derivan.

El régimen de los espacios portarios se ajustard a lo dispues-
to en la legislacidn especifica de la materia. Se respetars, ademds,
le que por razones urbanisticas y en ejercicio de las competencias
atribuidas por la ley del Suelo, se establece en estas normas y en
el Plan de Ordenacidn de Playas que desarrolio las determinaciones
de este Plan General.

Su delimitacion se expresa en el plano B “Estructura General”
a escala 1:10.000.

Articulo 81. IUsos.

En el puerto pesquerc de Marbella se admiten los usos de
industria ligada exclusivamente a la reparacién de embarcaciones,
almacén comercial en su modalidad de fonja, oficinas, administra-
cién y proteccién ciudadana, servicios directamente relacionados
con las funciones del puerto respecto al transporte, almacenaje y
distribucién.

En los puertos deportivos, ademds de los usos adscritos en el
pirrafo precedente, se admiten los uscs residenciales en su modali-
dad de hotelero y vivienda, los de comercio, hosteleria, educativo,
asistencia sanitariz y aparcamientos,

Articulo 82. Sujecidn a previa licencia municipal.

Los actos de edificacién y use del suelo enumeradoes en el
articulo | del Reglamento de disciplina urbanistica que se llevan a
efecto denro de los recintos portuarios, estarin sujetos a previa
licencia municipal.

Articulo 83. Condiciones de edificacidn.

Las instalaciones existentes, sus modificaciones y fas de nueva
planta se ajustardn a los siguientes valores:

~— Alwra mixima: 2 plantas. o 7 metros.

— Separacién a linderos: 5 metros.

Articulo 84, Edificabilidad de los puertos deportivos.

1. Los puertos deportivos existentes a la aprobacidn de este
Plan General son comprendidos en el plano de calificacién que ha
fijado sus condiciones de aprovechamiento en relacién con la edi-
ficacién existente en dichos dmbitos.

2, Para los puertos deportivos de nueva creacin, con inde-
pendencia de las instalaciones estrictamente portuarias destinadas
a los usos de administracién y proteccidn ciudadana, se estable-
ce un indice de edificabilidad de 0,15 mtm’ computado exclu-
sivamente sobre la superficie de tierra del puerto propuesto, que
podrd destinarse a los vsos admitidos segun el asticulo 81. En
todo case, sélo podrd destinarse a uso de vivienda y hotelero el
50 por 100 de la superficie edificable.

a) La previsién de plazas de aparcamientos serd como minimo
ta siguiente:

— Privado: Dos plazas por vivienda.

— Piblicos: Una plaza por vivienda o por cada dos habitacio-
nes de hotel, o por cata 50 m® destinados a cualquier uso, més una
plaza por puesto de atrague de mds de 12 m v una plaza por cada
dos puestos de atraque menores de 12 m.

b) La altura de la edificacién no excederd de dos plantas ( 7
m) admitiéndose torreones en el uso de vivienda (hasta 10 m de
altura) que no ocupen més det 20 por ciento de Iz superficie de las
plantas inferiores ¥ en el uso hotelero que no ocupen mds del 30
por 100 de dicha superficie.

Las edificaciones se dispondrin de manera que se garantice la
mixima permeabilidad visual y peatonal.

Articule 85. Tramitacién y aprobacisn de puertos deportivos,

1. La aprobacién de la construccién de un puerto deportive
requiere la previa aprobacién del Plan de Ordenacién de Playas y
la adecuacidn de tal uso a las determinacionss de dicho planea-
miento.

2. Cumplidos tales extremos procederd tramitar igualmente
con cardcter previo a la ejecucidn del puerto una modificacidn de
elementos de este Plan General para incorporar los terenos que se
ganen al mar al §mbito de dicho Plan y por ende al término muni-
cipal, que se extenderd, ademds, a los siguientes aspectos:

a) Estudio de impacto ambiental de la creacién del puerto
deportivo sobre playas, franja litoral y paisaje.

b) Capacidad de las infreestmicturas existentes para soportar la
densidad de uso generada por la actividad portuaria y trazado y carac-
teristicas de los que fuera necesario dotar exnovo o complementar.

¢) Integracién de la propuesta en {a trama urbana circundante.

d) Previsién de creacién de una playa de superficie igual a la
perdida como consecuencia de la construccidn del puerio deporttivo,
que se situard adyacente a él. )

e) Justificacién detailada de Ja necesidad y conveniencia en
funcién de fa demanda real de la zona a través de un estudio eco-
ndmico-financiero pormenorizado,

CAPITULO 5°
SISTEMA DE EQUIPAMIENTD COMUNITARIO

Articulo 86, Definicidn.
Constituye el sistema general de equipamiento comunitario ef

_conjunto de espacios y edificaciones, de titularidad pdblica y pri-

vada, destinados a la satisfaccién de necesidades de tipo cultural,
asistencial, soctal y religioso.
Como tales se recogen los ya existentes ¢ en  ejecucién como
tos que en desarrollo del Plan se establezcan de nueva construccion.
La delimitacién de los elementos del sistema conceptuados

como generales se expresa en el plano B “Estructura General” a

escala 1:10.000 y los restanles, esto es, los que tenen la condicidn
de locales, en los planos de calificacion E y F.

Articulo B7. Eguipamientos locales,

Et sistema general descrito en el antfculo anterior se comple-
menta en el dmbito local, por los suelos y centra gue, de con-
formidad con las determinaciones de este Plan y de la legisla-
cién urbanistica, sean de cesién obligatoria y gratuita por los
planes especiales, poligonos de actuacién y planes parciales, asf
como por los suelos que para tal destino se adquieran mediante
expropiacién en actuaciones zisladas.

Los planos de calificacién definen 1a localizacién de los suelos
para equipamientos situados en suelo urbano. Los indicados planos
en suelo urbanizable precisan, con carfcter indicativo y en la forma
que se indica en el articule 15 de estas normas, la localizacidn de
algunos suclos para equipamientos, si bien la ficha de caracterfsti-
cas puede imponer de forma vinculante dicha ubicacién para deter-
minados sectores.
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Articulo 88. Eguipamiento privado.

Entre los elementos constitutivos del sistema de equipamiento
comunitario caracterizado por prestar un servicio de uso publico, el
Plan General ha incluido tanto los de titularidad publica como los
de titularidad privade. A 1al efecto se declara la posible v necesaria
compatibilidad entre la condicién de sistemna v titularidad privada en
equipamientos tales como educativo, asisiencial, cultural deportivo,
recreativo y espectdculos.

Ademds de ello, el Plan califica igualmente como equipamiento
privado aqueilos suelos y elementos que, de titulandad privada, pres-
tan un servicio privado, esto es, resiringido a un grupo de personas
bien por razén del dominic o propiedad de la cosa, bien por la per-
tenencia a una asociacién, club o forma de organizacién similar,

Articulo 89, Clases y usos.

l. Los suelos destinados a equipamiento cornunitario con las
edificaciones, instalaciones y demés elementos que les sean pro-
pios, se clasifican en los siguientes tipos:

a) Educative (EE): Comprende los centros educativos para
cuaiquier nivel de ensefianza: guardedas, E.G.B., B.U.P, Forma-
cién Profesional, Universidad Popular, Instituto Politéenico, Centro
de Educacién Especial, ele.

b) Sanitaric (ES): Comprense los centros asistenciales y sani-
tarios tales como ambulatorios, clinicas, hospital,

c) Deportive (ED). Comprende los centros deportivos intensi-
vos ya fuesen edificados 0 a cielo abieno.

d} Cultural-Social (EC}: Comprende los siguientes usos:

. — Cultural.

— Religioso.

— Alojamiento comunitario: Ciudad del Tiempo Libre, Residen-
cia de Ancianos.

— Asocialivo: Club -social.

¢) Institucional (EI): Comprende los siguienies usos:

— Administracidn.

— Proteccidn ciudadana.

— Servicios urbanos.

— Cementerios. '

2, El suelo destinado a equipamiento educativo, samitario,
deportivo, cultural-social e institucional no podrd destinarse a fina-
lidad distinta de la de equipamiento. La mutacién de destino reque-
rird la moficacidn del Plan y ia previsidn de owo suelo para ]
equipamiento desplazado.

3. Los suelos afectados en su destino y en tanto no se lleve
a efecto la construccidn de la edificacidn o instalacién que se
requiera, podrdn ser utilizados en precaric como zonas libres
piblicas. : .

4. Los suelos afectados a-equipamiento sanitario, deporiivo o
institucional habrdn de destinarse necesariamente a los usos que,
para cada uno de ellos, define el nimerc 1 de este articulo. En
atencidn a las necesidades de cada zona y previo estudio justifica-
tivo de tal circunstancia, de las disponibilidades de suelo y de las
posibilidades inversoras, el M.l Ayuntamiento de Marbella podréd
crear equipamiento cultural-sociales en suelos calificados de educa-
tivos y viceversa. :

Articulo 90. Condiciones de edificacién,

1. Las parcelas calificadas para uso de equipamiento piblico
por este Plan General, tanto en suelo urbano come urbanizable se
somelerdn a jas siguientes condiciones de edificacién:

a) Educativo:

— Tipo de edificacién: Exenta.

— Edificabilidad: 1 mt/m’s.

— Alra mixima: PB + 2.

— Separacidn a linderos: 9 metros.

b} Sanitario:

— Tipo de edificacidn: Exenta.

— Edificabilidad: 1 m*m’s.

— Altura mixima: FB + 1.

-— Separacion a linderos: 3 metros.

Para los hospitales no se establece altura méxima, que quedan
sujetos a la altura médxima edificable establecida por el Plan, y su
separacion a lindetos serd como minimo una vez la aliura.

¢) Deportivo:

— Tipo de edificacién: Exenta.

-— Edificabilidad: 0,5 m*/] m’s.

— Altura mixima: Dos plantas.

-— Separacidén a linderos: 3 metros.

Los pabeilones cubierios alcanzardn la altura que la instalacién
requiera.

d) El equipamiento culural-social y €l institucional tendrén la
edificabilidad de 1 m%/1 m’s ajustindose en los demis pardmetros
a las necesidades propias de! equipamiento y al valor de los pard-
metros de la zona o subzona donde esté cnclavado o en colindan-
cia.

2. El indice de edificabilidad referido en el nimero anterior
para el equipamiento pdblice es auldnomo con respecto al aprove-
chamiento de los Ambitos de poligonos de actuacidn, sectores de
planeamiento parcial o en régimen transitorio. Quiere ello indicar
que la edificabilidad propia del suelo de equipamicnte es anadida a
la bruta asignada a dichas actuacicnes. El equipamiento privado,
por contra, consume edificabilidad de la asignada 2 los mismo
dmbitos de actuacién. '

CAPITULO  6°

SISTEMA DE AREAS LIBRES

Articulo 81, Definicidn.

El sistema general de espacios libres de este Plan General estd
constituido por las plazas, parques y jardines (PI) y por los par-
ques suburbanos y de proteccién de la naturaleza (PS).

El sistema general se complementa, en ¢l dmbito local, por los
suelos destinados a zona verde en los planes especiales, poligonos
de actuacion, sectores de ptaneamiento parcial y régimen transito-
rio, que son de cesién obligatoria y pratuitz a favor del Ayunta-
miento por dichos dmbitos y actuaciones, asi como los suelos con
igual destino contemplados en las actuaciones aisladas en suelo
urbanc cuya obtencidn requerird la expropiacién de logs mismos.

Los elementos constitutivos de! sisterna general de dreas libres
se definen en el plano B “Estructura General”, sin perjuicio de que
asimismo aparezcan representados en el indicado plane, sistemas
locales gque, bien por su dimensién o ser el resultado de la agru-
pacion de varios, forman igualmente parte de la estructura general
del término.

Por su parte, los planos de calificacidn definen en suelo urba-

"no ja localizacién y extensién de los sistemas locales exisientes o

de nueva creacién existentes en esta-categoria de suelo. Para el
suelo urbanizable programado y transitorio la localizacién de los
sistermnas locales tiene cardcter indicativo en la forma que se indica
en €l articulo 152.4 de estas normas.

Aniculo 92, Tiularidad juridica del suelo de dreas libres.

Los elementos constitutivos del sistema de dreas libres, tanto
los locales como los generales, son siempre de titularidad piblica,
obteniéndose bien mediante expropiacién, cesidn gratuita o com-
pensacidn con excesos de aprovechamiento.

Con independencia a los antedores puede existir, y el Plan asi
lo reconoce, zonas verdes o dreas libres de cardcter privado, que se
definen en el planc E “Calificacién” con la trama que especifica la
leyenda del plano. Estas zonas verdes o dreas libres de cardcter
privado son independientes de las reservas minimas obligatorias
exigidas por este Plan y por la ley del Suelo, por lo que su exis-
tencia no puede suponer, en ningin caso, restrccidn de aguellos
otros.

Articulo 93, Plazas, pargues y jardines urbanos (P.J.},

Son plazas fos espacios abiertos dotados de un cierto mobilia-
1o urbano como bancos, fuentes, casetas de misica, con existencia
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aislada de jardines y arbolade pero con predominancia de espacios
libres, destinados al repose y esparcimiento de 1a poblaci6n.

Son parques y jardines urbanos los espacios arbolados ¢ ajardi-
nados destinados al esparcimientc pdbiico, proteccién y aislamien-
o de la poblacién, o a la mejora de las condiciones ambientales de
una zona, caracterizados por contraposicidn con el parque suburba-
no, por la estrecha vinculacidn con la edificacidn circundante y su
caricter de elementos estructurales de la trama urbana de la ciudad,
en &l caso del parque, o del bamio en ef supuesto de jardin.

Articulo 94, Condiciones de uso de las plazas, pargues y jar-
dines urbanos. )

l. En las plazas sélo se admite el uso propio como tal espa-
cio libre sin perjuicio de que puedan existir otros elementos como
fuentes o casetas de madsica exclusivamente.

2. En los parques y jardines mayores de 10.600 metros cua-
drados, se admite los usos deportivos y de aparcamiento con las
siguientes modalidades:

8} La ocupacién mixima permitida por dichos usos no podrd
superar el 20 por 100 de la extensién total del parque o jardin.

b) Las instalaciones deportivas serin siempre descubiertas,

c) La implantacién de estos usos requerird la formulacién de
un proyecte de urbamizacidn de imiciativa municipat,

3. Los parques y jardines mencres de 10.000 metros cua-
drados, sélo podrin albergar, ademds del uso propio de drea
libre, el uso de aparcamiento que estard svjeto z la limitacidén
de no ocupar mis del 15 por 100 del espacic total del parque o
jard{n.

Articulo 95. Parques suburbancs y de proteccidn de la natu-
raleza (P.S.). .

Son parques suburbanos de proteccién de la naturaleza aquellos
elementos pertenecientes al sistema genersl de dreas libres caracte-
rizados por la considerable extensidn superficial que alcanzan y por
estar situados fuera de los nicleos de poblacidn que, ademds, en
algunos supuestos se sitiian sobre los suelos de alto valor medio
ambiental, ya sea por existencia de dunas, espacios arbolados, etc.,
lo que consecuentemente determina que su destino sea ¢! esparci-
miento ¥ reposo de la poblacidn en unos y la preservacién de las
caracteristicas naturales en otros sin perjnicio de sv utilizaciéa ade-
cuada a su naturaleza.

Articulo 96. Condiciones de uso de pargues suburbanos y de
proteceion de la naturaleza. '

En estos parques, habida cuenta del caricter con que se les
dota y de las caracteristicas naturales del suelo donde se asientan,
linicamente se permite el uso propio de Area libre, incluso someti-
do a cierta restriccidn si de su utilizacién pudieran derivarse dafios
o perjuicios medioambientales, y excepcionalmente el uso de apar-
camiento ligado a la utilizacién del pargue y nunca como comple-
mento de urbanizaciones colindantes y en la propotcidn minima
que fucra menester.

Articulo 97, Reserva minima de dreas libres en planes parciales.

Los planes parciales que en desarrollo del Plan General se for-
mulen en coalquier drea del términe municipal, vendrin obligados
2 prever cnire sus determinaciones y & ceder con cardcier obligato-
rio y pratuito una soperficie igual al 20 por 100 de la extension
total del mismo con destino a Areas libres.

CAPITULO 77
SisTEMA OENERAL DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICID

Agniculo 98, Definicion.

Se denomina asi al conjunto de elementos de infraestructura
bisica, tales como azbastecimienio de agua, saneamiento, elimina-
cién de residuos solidos y abaslecimiento de energia eléctrica, des-
tinados a la satisfaccidn de las necesidades de la poblacién y de
las actividades productivas o de cualquier otra indole que se asien-
te en el ¥mino municipal,

Dichos clementos son complementados a escala local por aque-
ilas redes de distribucién de las infraestructuras citadas deslinadas
a procurar en dichos dmbitos la satisfaccién de las necesidades
generadas por la vivienda, industria o actividad de cualquier otro
signo.

Los elementos del Sistema General de Infraestructura Urbanis-
tica son las sefialadas en el plano B “Estructura General” y en los
planos I 1y 2; T 1, 2, 3, 4, 5 ¥ & de este Plan General.

Articulo 99, Clases.

— Abastecimiento de agua:

Captaciones, almacenamiento (embalses y depdsitos), tratamien-
fo y redes de distribucion a los micleos y las generales internas a
los mismos.

— Saneamiento:

Colectores intemos a Jos nicleos, colectores penerales de jos
nidcieos, centros de depuracidn y verida.

— Eliminacién de residuos sélidos:

Vertederos de basuras y centros de tratamiento.

- Abastecimiento de energfa eléctrica:

Centros de produccion, redes de distribucin y centros de trans-
formacién.

— Alumbrado piblico; .

Asociado a las vias interurbanas y urbanas, asi como a los res-
tamtes sistemas.

-~ Abastecimiento de combustibles gaseosos para so doméstico:

Centro de produccidn y redes de distribucidn,

— Conducciones de combustibles de uso industriai:

Centros de recepcién y redes de distribucidn,

— Servicio telefdnico y telegrfico:

Centrales de servicio y redes de distrbucidn,

Articulo 100. Tindaridad

La timlaridad y domimio serdn siempre piblicos a excepcién de
las concesiones que para la explotacifn de determinados elementos
puedan otorgarse sometidas siempre al control de la Administracidn,

Anticulo 101. Zonas de proteccidn.

Por zonas de proteccidn se entiende el suelo que, por razén de
su inmediacion a un elemento de este sistema y su vinculacién con
&, no puede ser edificado. Su magnitud se acomodard a las
siguientes medidas:

— 10 metros a cada lado de la franja que determina el trazado
de grandes canalizaciones de servicios y conducciones especiales.

~— 5 metros medidos de igual manera para otros Llipos de
canalizaciones e infracstructuras generales de servicio.

EFn todo caso, las indicadas zonas de proteccién lo son con
independencia de lo dispuesto en la legislacidn especifica de la
matena,

TITULG IV
Normas de urbanizacién y alineaciones
CAPITULO 1°
DISPOSICIONES GENERALES

Articule 102. Definicidn y tipos de urbanizacidn.

Las obras y actuaciones que tengan por objeto la urbanizacidn
de) suelo en sus diversas categorias para la ejecucion de las deter-
minaciones del planeamiento se llevard a efecto previa formulacién
de un proyecto de urbanizacidn; cuando dichas obras y actuaciones
se lleven a cabo por la Administracidn se denominardn proyectos
piblicos de urbanizacién. Las acluaciones aisladas o sectoriales de
reducida dimensién € importancia que no precisen la formulacién
de un proyecte de urbanizacién, podrdn acometerse mediante la
formulacién de un proyecto de obras de urbanizacion.

Ei proyecto de urbanizacién, en tanle que documento técnico,
respetard las determinacicnes del planeamiento gue desarrolle ho
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pudiendo sino efectuar las adaptaciones exigidas por las caracteris-
ticas del suelo o subsuelo.

Las obras a incluir en el proyecto de urbanizacién, que serén
descritas con precisién tal que permitan su ejecucidn por técnico
distinto al autor, serdn las descritas en el articulo 70 del Regla-
mento de plancamiento segin la naturaleza de la actuacidn preten-
dida y contendrd los documentos gque sefiala el articulo 68 de la
indicada norma reglamentaria.

Articoto 103, Dererminaciones sobre la urbanizacion.

Los instrumentos de planeamiento, a los efectos de ordenacidn
dei territorio planeado u ordenado y los proyecios de urbanizacién,
asi como los proyectos de obras de urbanizacidn, a los efeclos de
gjecucién material, se atendrdn a las determinaciones técnicas que se
contienen en los capfiulos siguientes sobre espacio viario, éreas
libres, equipamiento, infraestructuras de servicios y energla elécirica.

Articulo 104. Pliego de condiciones técnicas, :

En desarrollo de Jas normas técnicas de urbanizacidn que se
incluyen en este titulo, el M.I. Ayuntamiento de Marbeila podra
confeccionar y aprobar uno o varios pliegos de condiciones técni-
cas donde con mayor precision se definan aspectos referidos a ias
condiciones de ejecucion de las obras de urbanizacién, asi como la
documentacién adicional que se juzgue necesaria para Ja complela
inteligencia del proyecto.

CAPITULO 2°

DETERMINACIONES SQBRE EL ESPACIC VIARIO

Articulo 105. Definicicn. *

Es objeto de repulacién en esic capitule las condiciones de
disefio, trazado y pavimentacién de la red viaria primaria, secunda-
ria y local, segin la jerarquia viaria establecida en el capitulo
correspondiente al Sistema General Viario, del carrit para bicicletas
y de tos suelos para aparcamientos.

Articulo 108, Condiciones de disefo de la red viaria.

1. Anchurz minima de calzada mids acera.

a) El ancho minimo de la red viaria incluida en el perimetro
del suelo urbana definido en este Plan General, serd definido en el
plano H “Alineaciones y Rasantes”.

b) Estas normas sefalan para algunas vias, especialmente
determinadas, la anchura minima de la calzada y de las aceras
segln resulta de las secciones tipos que se acompafian al final de
este capitulo,

¢) La anchura minima de las demds vias primarias, secunda-
tias. y locales que deben formularse y ejecutirse en los dmbitos
‘territoriales comprensivos de plan especial, poligono de actuacidn y
plan parcial, s¢ acomodarin a las dimensiones resultantes de las
secciones Hipos que se unen a esie capitulo.

2. Ancho minimo entre alineaciones.

a) La latitud minima entre alineaciones en suelo urbano serd
la definida en el plano H “Alineaciones y Rasantes”,

by La anchura minima entre alineaciones para las vias existen-
tes cuya alineacifn no esté comprendida en el plano H, asi como
las de nueva creacidn serd, segin el tipo de vig, la siguiente:

— Vfas primarias: 12 metros.

— Vias secundarias: 8 metros.

— Vias locales: 7 metros.

3. Ancho minimo de la via pecuara,

La latitnd mimima de la via pecuana serd de 15 metros, a
excepcién de los tramos que tengan menor exlensidén segdin resulte
del plano H. La linea de edificacion con respecie a la via pecua-
fiz en suelo no urbanizable estard sitwada a {3 metros del eje de
aquella. En los otros tipos de suelo se estard a la separacién que
establezcan las ordenanzas de aplicacidn. '

4. Alineaciones de las vias bdsicas intermunicipales.

La separacién de la edificacidn con respecto z las vias de esta
categotfa serd la que define et plano H de este Plan General, Para la

parte de estas vias que por no estar incluidas en suelo urbano no se
sefialaran alineaciones, la edificacién habrd de disponerse respetando
las zonas de profeccidn establecidas para cada via segin se expresa
en el capitulo correspondiente del Sistema General Viario,

5. Anchura de! carril bici.

Se recomienda el diseiio de carril bici de un solo sentido con
ancho minimo de 1,80-2,00 mewos anejo a ia calzada.

Articulo 107. Condiciones de diseiic de las aceras.

S¢ establece un ancho minimo de aceras para todo lipo de vias
que no podri ser inferjor a 2 metros. Como excepcidn z esta regla
general, sélo se admite un ancho no infedor a 1,5 metros para la
via secundaria de 8 metros y para las vias locales cuyo disefic
excluye las aceras.

La proporcidn del espacio viario que ha de dedicarse a acera
se regula en funci6én de la latitud del tipo de via de que se trate
¥y con arreglo a las secciones tipo que se establecen ai [inal de
este capiteio.

Articulo 108, Mobiliario urbano del espacio viario.

Se prohibe la plantacién de drboles y la instalacidn de demds
mobiliado wrbano si el galibo libre de la acera es inferior & 2
metros, debiendo situarse en la superficie destinada a aparcamien-
tos cuando se incumpia la condicisn antenior. .

Para cuaiquier tpo de via de anchura superior a 10 metros serd
obligatoria ta plantacién de arbolado, la instalacion de bancos para uso
piblico cada 50 metros lineales v la disposicién de papeleras, elemen-
tos que habrin de respetar la regla establecida en el parafo. anterior.

Articulo 109, Condiciones de disefio para aparcamientos.

L. El tamafic de la celda de aparcamiento ancja a la red viaria
serd de 2,00 metros por 4,50 metros minimo, disponiéndpse preferen-
iemente en corddn. Las secciones tipos que se incluyen al final de este
capitulo expresan la proporcién ideat de la disposicién y mimero de
plazas de aparcamiento en funcién del tipo de via de que se trate,

2. La capacidad mixima de las plazas de aparcamientos,
salvo determinacitn expresa del Plan General para alguna zona
o sector congreto del término municipal, se ajustardn a los
siguienies limites:

a) Plarzas de aparcamientos anejos a las vias piblicas: méxime
de 60 plazas.

b} Plazas de aparcamientos proximos z las playas y zona
maritimo-terrestre: méximo un aparcamienlo por cada accese con
capacidad mixima de 20 plazas. '

La dimensién de ia plaza de aparcamiento en los dos supues-
tos arriba expuestos serd de 2,20 metros por 4,50 metros,

3. Las plazas de aparcamiente habrén de disefiarse de forma
que eviten la creacién de vacios urbanos o fuertes impactos visua-
les a cuyo efecto se plantard arbolado y se instalarin los demds
elementos de mobiliario urbano que requieran.

Articuto 110, .Condiciones de trazado de la red viaria.

1. Trazado en planta.

a) Para as vias primarias se adoptarin radios minimo de BO
metros y para las secundarias de 30 metres. En calles locales el
radio minimo serd el de maniobras de vehiculos. .

B) En el cuadro siguiente se relaciona la velocidad especifica
con el peralie y el radio minimo:

Radio minimo (m)

Velocidad Normal (peralie 4%)  Minimo (peralte 7%)
80 300 250
70 240 180
60 150 130
50 100 : B0
40 70 50
30 30 a0

En zonas urbanas (casas y suclo consolidado} no se adoptardn
curvas de transicién. Para el viaro primano cuando la curva sea
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superior a 20¢ mewos se uulizardn preferentements transiciones
con curvas circulares {(curvas de tres centros} con una refacién
entre radio mdximo ¥ minimo recomendable de 2 6 3 veces.

¢) Las distancias minimas de visibilidad y de parada serdn las
siguientes en funcién de {a velocidad especifica:

V. especifica (km/h) Distancia de parada (m)

B0 110
20 90
60 ' 70
56 50
40 ' 30
30 20

d} Los radios de un encventro de calles en T serdn como
minimo de 7 metros en encuentro .entre calles secundaras. De 10
metros entre secundarias y primarias, y de 12 metros entre prima-
rias, Los cruces con la red bdsica intermunicipal (previstos en el
P.G.0.U.) se atendrdn a la instruccidn de carreteras.

No se disefiarin curvas horizontales tras cambios de pendientes
prenunciadas.

2. Trazado en alzade.

a) Pendientes.

En las vyfas primarias la pendiente aconsejable es del 4-6%.
excepcionalmente y en tramos cortos se podrd legar al 8%.

En las vias secundarias la pendiente media seri del 6-8%.
pudiendo llegar en casos excepcionales al 10%.

En jas locales se podrd alcanzar excepcionalments el 12-14%
en tramos cortos adoptando medidas de seguridad del tipo pavi-
mentos antideslizantes,

En aceras y calles peatonales se procurari no superar el 6% de
pendiente méxima, pudiendo legar excepcionalmente al §%. En el
caso de pendientes superiores al 6% se colocarin pavimentos anti-
destizantes. Por encima del 10% se disefiardn escalinatas o rampas.

En cualquier tipo de via s¢ procurari no bajar del 1% para
facilitar el drenaje.

En camil-bici la pendiente méxima serd del 5%, excepcional-
mente €1 7% en tramos muy <ortos,

b} Acuerdo verticales.

Se evitardn acuerdos verticales y mesetas horizontales de esca-
sa entidad.

En todo cambio de pendiente de la rasante es necesario dispo-
ner de curvas de transicién vertical. El parimetro KV se regularé
en funcidn de la velocidad especifica.

V. especifica 80 70 60 50 40 30
Acuerdo convexo 3300 2500 1400 756 300 150
Acuerdo céneavo 2500 2000 1000 600 200 100

En las vias primarias se disefiardn para velocidades especificas
de 50-60 km/h, y en la secundaria para 30-40 km/h.

¢} Gilibos y cbsticulos.

Con carjcter general se eliminardn los obsticulos para el trin-
sito de minusvilidos.

El gilibo para pasarela y enlaces serd de 4,50 metros.

Articulo 111, Condiciones de pavimentacidn.

1. Del viario: Para cada categorfa de vias se adoptarin las
soluciones minimas especificadas en e} cvadro adjunto al final de
este articulo, pudiendo ser ¢l firme rigide ¢ flexible. En las calles
del casco antiguo de Marbella se adoptard necesariamente el firme
rigido y también en aquellas designadas como calles de conviven-
cia peatdn-vehiculo donde no se dispondrdn aceras.

2, Aceras y calles peatonales: En aceras se empleard una capa
de H-125 de 10 centimetros de espesor sobre la explanada com-
pactada al 100% proctor modificado.

E! pavimento serd definido en el pliepo de condiciones municipal,
debiendo emplearse calidades superiores (adoquin, tmacerd o similar)
en plazas y calles peatonales del centro antiguo y sus ensanches.

3. Aparcamientos en via piiblica: Se empiearf una base de
zahorra S-1 0 5-2 de 30 centimetros de espesor y un pavlmento de
hormigdén H-150 de 20 centimetros de espesar.

CUADRO SOBRE CONDICIONES DE PAVIMENTACION DEL VIARIO

FLEXIBLE RIGIDO MIXTO
TIPD DE VIa -
Sub-Base Base Pavimento Base Pavimenteo | Base Pavimento
2% oms de 20 cms Aglomerado 30 ems del 25 ems., de| 20 cn| Aglomerado
zéhorra - - de en calience| zaheorra -] H-130. de en calien-
. 3-1 6 5=2 macadam 3 cms de caj E-1 6 5-2 H-130] te 3 cocms.
J:? BN IMANTAS pa interme- 3-12 & 3-0G
z ' dia g-20 »
= 1 cm en ro-
g dadera.5-132
4 5-20
w
? 20 cms de 15 2ms Aglomeradae 30 ems de| 20 cms de
< zahorra - de en caliente| zaharra H-130.
¥ SECUNDARIAS §-1 6 S-2 | macadam ] 6 cms. $-12} S-1 & $-2
4 S-20.
25 cms de 20 cms Agplamerado A0 cma del 23 zms de
raharra - de en caliente| <ahorra H-130C.
i PRIMARIAS 5-1'6 S-2 macadam 5 zms zapa 5~-1 6 3-2
= wntarmedia
z g~20 v 1 am
: en rodadera
= Sl 4 A0
e
z li 20 cms de L5 =ms Doble zraca| 30 cms de|l 20 oms de
g H zahorra de micnto su- tabwrra Helo,
= 1 SEC WRIAS 5-1 & 3-2 macadam perfizzal. S-1 &6 3-2
T asfdiri
L i o T

5i el C.B.R. de la explanada es inferior a §, el suelo se esiabilizarg con grava, cemento o similar
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CAPITULO  3°
DETERMINACIONES SOBRE |.AS AREAS LIBRES

Articulo 112, Definicidn.

Se regulan en este capitulo las condiciones de disefio de los
espacios destinados a dreas libres en los 4mbitos de los planes
especiales, planes parciales y las condiciones de urbanizacién de
los indicados espacios sobre cualquier tipo de actuacidn.

Las pormas que a continuacidn se expresan s& complementan a
su vez con las localizacicnes de cardcter indicativo instituidos por
este Plan para determinados sectores de suelo urbanizable progra-
mado y con las determinaciones sobre espacio de dreas libres para
los sectores de planeamiento ubicados en proximidad con el medio
litoral, de conformidad con las medidas de proteccién establecidas
en el capltulo correspondiente,

Articulo 113, Condiciones de disefio.

1. La localizacién de los terrenos de cesién obligatodda con
destino a 4reas libres y equipamientos en los suelos con desarrolio
de vivienda en modalidad de ensanche de las poblaciones se deler-
minard con arveglo 2 las siguientes directrices:

a) Los terrenos destinados a recibir las dreas libres y equipa-
rnientos tanto particulares como de cesion obligatoria, tendrdn loca-
lizacién agrupada y central en el drea de lz acwacidn.

b) La forma y dimensicnes de las parcelas donde se ubiguen
responderd a las de la trama urbana dispuesta para el conjunto de
la actuacién, cumpliendo en la misma ¢l papel de apentes estructu-
rantes de organizacién funcional y ambiental,

c) Los citados terrenos para equipamientos se organizardn pre-
cisamente alrededor de las 4reas libres (jardines y dreas de juego
para nifios), de forma que las calles perimetrales a éstas constitui-
rdn su acceso principal.

Los suelos con desarrollo de vivienda de useo turistico, asi
como las indusiriales e industriales-comerciales se ajustardn a lo

_dispuesto en las lstras b y ¢ de este mismo nimero.

2. Aptilnd de los tetrenos,

Los terrenos destinados a dreas libres presentardn una pendien-
te media mixima inferior al 20%; siendo, al menos, la mitad de la
superficie total de los mismos de pendiente absoluta infedor al
10%. En particular, para los destinados a parques infantiles, la pen-
diente absoluta mixima serd inferior al 5%.

En los terrenos destinados a la edificacidn de los equipamientos
piblicos, la pendiente mixima absoluta no podrd exceder del 15%.
Dicha condicidn serd igualmente aplicable a Jas parcelas destinadas a
la reserva del 10% del aprovechamiento medio del sector.

Articulo 114, Condiciones de wrbanizacidn.

t. Servicios. Estos terrenos habrin de ser dotados de todos los
servicios urbanisticos necesarios, adecuados al uso e imtensidad a que
correspondan, asi como organizados y diferenciados sobre red viana
completa y asimilada a Ja mama del resto de la urbanizacién y a la
de! nicleo urbano del que ésta se supone exiensidn, en su caso.

2. Elementos de urbanizacidn.

a) Los terrenos reservados para jardines, dentro del sistema de
dreas libres, presentardn, como minimo, los siguientes requisitos:

— Calidad minima apropiada para Ia plantacién de las espe-
cies vegetales.

— Soleamiento adecuado en relacién con la edificacibén cir-
cundante.

b} El ajardinado de los terrenos citados se determinard con
referencia a las siguientes caracteristicas, que habrin de ser refieja-
das en el correspondiente capitulo presupuestario:

— Porcentaje de superficie plantada de vegetacion (minimo
50% del total).

— Relacién de la anterior con las superficies de pendiente
elevada.

— Relacidn adecuada entre nimero y tipo de clementos de
arbolado, arbustos, plantas ¢ hierbas o praderas, .

— Descripeitén del porte y nimero de arbolado/100 m?,

-— Determinacién de la edad, o porte, minimos de plantacién
del arbolado.

— Caudal minime de riego, instalacion necesaria (segin especies).

— Condiciones minimas de terminacién del resio de la super-
ficie no plantada: sub-base, material de acabado, compactacién (o
enlosetada), drenaje.

— Referencia a compalibilidad con aparcamientos y otros usos
altermativos, incluyendo: drenaje, sub-base, malerial de acabado.
compactacién, especies arbdreas, tipo, porte y n./m’, edad de plan-
taci6n (y porte), disposicidn geométrica, circulaciones, etc,

¢} Los terrenos con destino a dreas de juegos para nifios (par-
fues infantiles) habrdn de ser daotados segin las siguientes condi-
ciones, gue habrin de ser reflejadas, igualmente, cn el correspon-
diente capltuic presupuesiario:

— Drenaje, sub-base, material de acabado, compactacidn.

— Vallado con material de caracteristicas didfanas y consisten-
cia rigida.

— Mobiliario, con la instalacién de eclementos de juego tales
como: columpios, toboganes, fosos de arena, entrarados de barras,
plataformas giratorias, etc.; con Djacidn del nimero minimo de cle-
mentos por cada 100 m’ :

d) El plan reflejard en el capitulo y planos de informacién el
arbolado preexistente, estableciendo las condiciones para su conser-
vacién.

CAPITULO  4.°
DETERMINACIONES SOBRE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Articulo 115. Disposicidn general sobre dimensionamiento de
redes. .

Los proyectos de urbanizacién recogerdn la obligatorigdad esta-
blecida por esta normativa, de que las redes de saneamiento y
abastecimiento internas se dimensionen tepiendo en cuenta la afec-
cion de las restantes dreas urbarizables existentes o programadas,
que puedan influir de forma acumulativa en los caudales a evacuar,
o en la presién y caudales de la red de abastecimiento y distribu-
cién, con el fin de prever la progresiva sobresaturacidn de las
redes, y los inconvenientes ocasionados por modificaciones no con-
sideradas en Jas escomentias.

Articulo 116, Normalizacicn de elementos.

A efectos de la normalizacién de secciones, matedales, calida-
des y piezas especiales a vtilizar, el Ayuntamiento establecers las
permitidas y sus condicianes en un pliego de condiciones técnicas
generales.

Asticulo 137, Sobre la red de abasrecimiento. Caudales minimos.

Toda actuacién urbanfstica sobre cualquier clase o categoria de
suelo requerird para su viabilidad la disposicion de un caudal sufi-
ciente para atender las necesidades de abastecimiento que la actua-
cién demande que, como dotaci6n minima, serd la siguiente:

-— 400 liros por habitante y dia en las urbanizaciones turisticas.

— 250 litros por habitante y dia en las zonas de nicleos urba-
nos y sectores de ensanche.

— 1 litro por segunde y hectdrea bruta en los suelos indus-
irnales y comerciales,

La disposicién del caudal para abastecimicnto deberd acreditar-
se documentalmente bien provenga éste de captacién propia, de
derivacién de conduccidn o red establecida con anteriondad.

Articulo 118. Condiciones de potabilidad.

El agua de abastecimiento en cualguier tipo de actuacién debe-
rd cumplir las condiciones de potabilidad del cddigoe alimentario,
asf como las instrucciones que a este fin impongan los organismos
competentes.

Artieulo 119, Almacenamiento y capacidad de los depdsitos.

En nicleos de poblacién y urbanizaciones se dispondrd de
depdsitos que garanticen la regulacién y presién en la red de dis-
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tribucién interna, satvo que el abastecimiento esté garantizado por
la red municipal. Estos depdsitos tendrin como minimo capacidad
para un dfa de almacenaje y su estanqueidad estard garantizada
tanto por los materiales empleados en si construccién como por
las condiciones de su conservacion.

Cuando se trate de alojamientos turisticos se estard a lo dis-
puesto en el Decreto 3787/197C, de 19 de diciembre, sobre requi-
sitos minimos de infraestricturas para algjamientos turisticos.

Artfculo 120, Caracterisricas de la.red de distribucion.

La red de distribucién se dimensionard considerando las carac-
teristicas de la urbanizacidn, recomenddndose las redes malladas.
Igualmente, se recomiendan didmetros minimos de 80 milimetros,
tolerindose los de 60 milimewos (por lo que se refiere a tuberias
de fibrocemento; en otro tipo de material, los didmetros ginimos
serin los hidrdulicamente equivalentes).

La presidn de servicio mfnima en los puntos més desfavorables
serd de 10 m.c.a. No deberdin superarse presiones de 60 m.c.a.

En urbanjzaciones, se preverd una acometda domiciliaria por
cada dos parcelas como maximo.

La red de distribucién discurrird bajo acerado o zona verde,
siendo el recubnmiento minimo de 80 ¢m; si esto no es posible se
adoptard la proteccidn necesaria.

Se colocarin bocas de riego a distancias no superiores a 100
m. Andlogamente cada urbanizacidn o sector de planeamiento que
se urbanice dispondrd de, al menos, una boca de incendio con sali-
da normalizada, de acuerdo con el material de {os servicios muni-
cipales contra incendios.

Articulo 121. Caracterisiicas y dimensionamiento de la red de
saneamiento.

1. El sistema serd separativo siempre que haya posibilidad de
vertido a cauces publicos o a red peneral que sea gualmente sepa-
rativa. En caso contrario la red serd unitada permitiéndose la insta-
lacién de aliviaderos de agua pluviales convenientemente disefiados.

2. En dreas de baja densidad de edificacion la red de drenaje
de aguas pluviales, en casos justificados, podri discurrir en super-
ficie mediante los elementos de canalizacidn adecuados hasta su
vertida a los cauces naturales,

3. El dimensionamiento de la red de saneamiento de aguas
residuales se determinard en funcién del caudal de abastccnmlemo.
exceptuade ¢} cormespondiente al dego de las zonas verdes, reparti-
do el consumo en diez horas. Para dicho dimensionamiento iguai-
mente habrd de considerarse el caudal proporcionado por las cdma-
tag de descarga que como minimo serd de 20 litros por segundo, y
que habridn de situarse obligatoniamente en cabeceras de ramales si
la pendiente del conducto es inferior al 2 por 100.

4. La red de saneamiento de aguas pluviales se dimensionara
considerando en periodos de retomo minimo de 10 afcs, que debe-

ra aumentarse a 25 afios si por la locatizacidn de la actuacidn son.

previsibles serios dafios por avenidas.

5. Las redes se disefardn de forma que las aguas residuales
viertan en su solo punto, excepto si los vertidos pueden hacerse a
colectores existentes en distintas localizaciones.

Articulo 122, Regulacion de didmetros y protecciones.

l. Pendientes. La pendiente minima de las condiciones serd
del dos por mil y las velocidades en régimen normal deberdn estar
comprendidas entre 0.6 mfseg. v 3 m/fseg. Si la conduccién es de
fibrocemento especial para saneamiento, se admitirdn velocidades
de hasta 3 mfseg.

2. Didmetros. E! didmetro minimo de la red serd de 20 centi-
melros en ramales primarios. En conductos secundarios, el minimo
serd de 30 centimetros. Se recomienda, no obstanle, adoptar un
minimo general de 30 centimetros. En las acometidas domiciliarias
el minimo didmetro serd de 13 centimetros,

3. Disefio. Se establecerin pozos de registro en los cambios
de alineacidn y de rasante, asi como en las encuentros de colecto-
res ¥ en los cambios de seccidn. La distancia mixima entre pozos
serd de 30 metros.

El recubrimiente minimo de las conducciones serd -de 1,20
metros. Si €510 no es posible, el proyectista determinard la protec-
cion adecuada.

Cuando estén proximas las conducciones de abastecimiento y
saneamiento, €sta Ultima discurrird a cota inferior a la de aquella,
cumpliéndose que la separaciGn entre las generatrices exteriores de
ambas conducciones, medidas que segin planos tangentes vertica-
les y horizontales, sea superior a 50 centimetros. Cuando esto no
sea pasible, se adoptardn las medidas de proteccién necesarias,

Si es posible, el razado discurrird bajo acerado o zona verde. En
caso de calles de ancho superior a 20 metros (calzada mds aceras y
aparcamientos) se dispondrd ura conduccién por cada margen.

Se prevern acometidas domiciliardas como mdximo para cada
dos parcelas.

Los absorbedores con ingerencia a red de residuales estardin
dotados de sifén.

Articulo 123. Explotacidn.

La entidad encargada de! manienimiento y conservacidn del
servicio, procederd periddicamente a la limpieza de pozos, absor-
bedores, etc.; en particular, los absorbedores se limpiardn antes de
la época de Huvias. Las cdmaras de descarga se mantendrin en
perfecto estade de funcionamiento,

Se recomienda establecer la tarifa por uso de saneamiento en
funcién del consumo de agua potable.

Asticulo 124, Vertido de las aguas residuales.

El vertido de aguas residuales sera inico para cada sector de
planeamiento, salvo que existiendo redes de saneamiento capaces
para admitir nuevos candales, pueda efectuarse el vertido mediante
ingerencia en dichas redes en mds de un punto.

En aquellos casos en que se demuestre que por causa de la
topografia u otros condicionantes es imposible resolver la red de
alcantarillado (residuales) en un dnico punto de vertido, se dard
una solucién aliernativa debidamente justificada.

Es determinacién de este Plan General que las aguas residuales
de todos los sectores sean conducidas a las instalaciones del sane-
amiento integral; no obstante, ¢l organisme responsable de Ia
explotacién de aquellas determinard si procede o no la ingerencia
¥ los caudales admisibies. En otro caso serd obligatona la depura-
cién de las aguas residuales con calidad -minima de oxidacidn total.

Cuando el vertido se produzca a otras instalaciones, redes
municipales, etc, se contard igualmente com la correspondiente
autorizacién en los mismos términos,

El Ayuniamiento obligard a efectuar el vertido a cauce piblico
{cumpligndose siempre la legislacion aplicable sobre vertidos a los
mismos y previa autorizacidn de la Comisarfa de Aguas que exigi-
ré las condiciones de depuracién a cumplir), cuando no sea facti-
ble la conexién a una red existente, garantizindose mediante el
control pertinente, que la eficacia de la depuracién s¢ mantiene.

En ningtn caso {salvo viviendas unifamiliares aisladas en suelo
no urbanizable y previo informe municipal favorable) se permitirin
las fosas sépticas individuales o colectivas.

Se prohiben absolulamente los pozos negros y los vertidos
directos.

Aquellas  urbanizaciones gue actualmente  vierten al mar
mediante emisario submarno adaptardn sus instalaciones para efec-
tuar la ingerencia de residuales al saneamicnto integral, recomen-
dandose que mantengan en buen estado de uso los citados emisa-
rios para caso de emergencia.

Dado que las instalaciones del saneamiento integral ldrdarén
aun algdn tiempo en entrar en servicio, (seclores de San Pedro ¥
arraye de la Vibora) se produce upa situacién transitoria con res-
pecto a urbanizaciones que precisen resolver en ese plazo sus nece-
sidades de vertido, con la previa autorizacién municipal y de la
Comision Provincial de Urbanismo a la que serd sometido a apro-
bacién el proyecto de urbanizacién, se permitird la utilizacidn tran-
sitoria de una fosa séptica colectiva, siempre que se¢ garantice su
mantenimiento y limpicza perddica. -
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En este sentido hay que precisar que el proyecte de urbaniza-
cién contendrd la solucidn definiliva al sistema de vertido debida-
mente proyectado y presupuestado.

A partir de la fecha de entrada en servicie del saneamiento
integral, el urbanizador dispondrd de un plazo de tres meses para
efectuar las obras de conexién al saneamiento integral, vy la de
demolicién de la fosa séptica a cuyo efecto y previo a la conce-
si6n de la licencia de obras de urbanizacidn presentard aval banca-
rio por importe del 100% del presupuesto de las obras ¢itadas,

Agquellas urbanizaciones ejecutadas o en proceso de ejecucion
con proyecto de urbanizacion definitivamente aprobado que com-
prendiera un sistema de alcantarillado y venido gue no hubiesen
ejecutado estardn obligados a ejecutarlo como condicion previa a la
prosecucién del proceso edificatorio, ateniéndose a lo especificado
en estas normas.

En aguellos casos en que el proyecto de urbanizacién estuvie-
se definitivamente aprobado pero no comprendiese un sistemna de
alcantarillado, el urbanizador antes de proseguir el proceso edifica-
torio deberd establecer con el Ayuntamiento un programa de actua-
cién para la dotacién de la red de alcantarillado con las condicio-
nes de estas normas, en unos plazos que el Ayuntamienio
determinard en funcidn de las condiciones de salubridad de la pro-
pia urbanizacidn de los riesgos de contaminacidn existeates o pre-
visibles y de la urgencia de evitacién de los mismos de acuerdo
con los criterios de los servicios municipales.

Anifculo 125. Depuracidn.

En aquelios casos en gque no es pasible efectuar ingerencia a
instalaciones existentes se tendrd en cuenta lo siguiente:

Por lo que se refiere a2 las aguas residuales industeiales se -

adoptarén las medidas de depuracién apropiadas que paranticen la
inocuidad de los efluentes.

" Para las aguas residuales procedentes del consumo humano,
consideraremos las siguientes posibilidades, la depuracién alcanza-
rd los niveles de reduccion de contaminantes que sean gxigidos por
Ja Administracién y, en todo caso, la calidad minima serd la de
oxidacion total. _

El vertido final de efluentes depurados serd controlado sistemé-
ticamente para garantizar Ia eficacia de la depuracion.

En casos no expresamente citados o especiales se estard a la
discrecién municipal,

Con respecto a las fosas sépticas (individuales o colectivas)
podrén uilizarse en los casos sefialados siempre que no exista ries-
go de contaminacién de acnfferos, lo gque se justificard con el
informe técnico pertinente.

Articulo 126, Condiciones de la fosa séptica.

En aquellos casos en que sean autorizadas fosas sépticas, las
distancias de proteccién a las mismas y a su sistema de drenaje
serdn las signientes:

Edificios: 1,50 metros (3 metros al sistema de drenaje}.

Limites de propiedad: 1,50 meiros.

Conducciopes de agua a presion: 40 metros.

Caminos: 1,50 metros.

Arboles grandes: 3 metros.

Cursos de agua o conducciones de agua por gravedad: 60
metros.

Lagos, lagunas, etc.: 60 metros.

CAPITULG  5°
ENERGIA ELECTRICA

Articulo 127. Swministro,

La disposicion de enerpia elécirica deberd estar autorizada y
paranilizada por la compaiiiz suminisiradora, la cual fijard ademds
las condiciones técnicas de ejecucidn de las obras e instalaciones.

Articulo 128, Doraciones.

La dotacién minima serd de 5,5 KW/alojamienlo,

Los niveles de iluminacién del sistema de alumbrado piiblico
no serdn inferiores a los siguientes:

Factor de

Clases de vfas Iluminacién uniformidad
Acceso exterior y penetracién . ., 20 lux. 0.4
Distribucidn . ... .......... i5 lux. 0,3
Servicio, . .. ... 1 lux. 0,25
Peatonales . .............. 6 tux. 0,15

En urbanizaciones de parcela minima superior a 5.000 m? como
minimo existird un punto de luz a la entrada de cada parceia.

Arliculo 129. Redes y centros de iransformacidn,

En nicleos urbanos y urbanizaciones se tendrd en cuenta lo
siguienteg

Las lincas de alta y baja tensidn asi como las de alumbrado
piblico serdn subterrdneas.

Las casetas de transformacidn podrin ser subterrineas o no; en
cualquiera de los dos casos, dispondrin de las medidas de seguri-
dad apropiadas en evitacién de accidentes. Las casetas que se cons-
truyan en alzados conjugardn su estructura con la estética de con-
junto en que se hallen incluidas.

CAPITULO 67

CONSERVACION DE LA OBRA I%E URBANIZACION

Antfeule 130. Definicion de las obras de urbanizacidn,

A los exclusivos efectos de este apartado definen el concepto
de obras de wbanizacién, todas aquellas obras, redes o elementos
incluidos en los capitlos precedentes del presente titulo con las
siguientes excepciones: )

En el capitulo correspondiente sobre el espacio viario, las vias
bisices intermunicipales, las vias primarias grafiadas como tales en
el plano F “Estructura General y QOrgdnica” y la via pecuaria.

En el capituio correspondiente a infraestructuras bdsicas en Jo
referente a sumipistro de agua, la parte de la red de abastecimien-
to de Rio Verde que se encuentra municipelizada. En igual capitu-

~lo y en relacién con Ja red de saneamiento, la red y colectores

correspondientes al saneamiento integral.

Articulo 131. Deber de conservacion.

Los propietarios de los terrenos comprendidos en poligonos de
actuacién en suele urbano que no formen parte de los micleos de
poblacifn existentes en el término municipal y los propietarios de
tesvenos de suelo urbanizable programade con uso de vivienda con
modalidad turistica, industrial e industral-comercial segin clasifi-
cacién establecida en el articulo 269 de estas normas, vendrdn obli-
gados a la conservacidn y mantenimiento de las obras de urbani-
zacidn definidas en el artfcule precedente.

Las administraciones piblicas, segiin sus respectivas compeien-
cias y atribuciones, atenderdn la conservacién y mantenimiento de
las obras de urbanizacién expresaniex_lt.e excepcionadas en el
articulo que inicia este capitulo y de aquellas otras no incluidas en
los capitulos precedentes de este titulo, asi como del cuidado y
mantenimiente de los equipamientos piblicos.

Articulo 132. Entidad de conservacion.

Los propietarios de los terrenos sobre los que pesa la obliga-
cién del manlenimiento y conservacién de las obras de urbaniza-
cidn en los términos sefalados en esie capitulo vendrin obligados
a constituir una entidad de conservacién y a integrarse en ellz a los
fines ya explicitados.

CAPITULO 7°

ALINEACIONES Y RASANTES

Articulo 133.  Definicién.
El plano H a escala 1:2000 de este Plan General sefiala las ali-
neaciones y rasantes de los distintos tipos de vias situadas en suelo
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urbano, a excepeién del viario secundario y local de las urbani-
zaciones turfsticas y de los poligonos de achracidn que hayan de
desarrollasse mediante plan especial,

Artfeulo 134, Criterios para la determinacion de alineaciones y
rasanites.

1. El plan especial gue desarrolle las determinaciones de este
plan sobre poligonos de actuacién determinard el trazado y carac-
teristicas de la red viaria secundaria y local al servicio del propio
4mbito y precisard las alineaciones y rasantes de las indicadas
vias.

2. La determinacidn de las alineaciones y rasantes del viario
secundario y local de las wrbanizaciones turistcas localizadas en
suelo urbano se llevara a efecto con armeglo a los siguientes ctiterios:

a) Se declaran subsistentes las alineaciones y rasantes conteni-
das en los instrumentos de plancamiento de los que son resultado
las citadas urbanizaciones.

SECCIONES TIPO EN CASCO URBANO
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b} La inexistencia de instrumente de planeamiento o la falta de
precisiGn en los mismos al respecte, y la posible modificacion de ta-
zado y alineaciones entre las determinaciones del planeamiento y la
realidad viaria se resolverd acudiendo a jos capitulos “Sistema viario”
del tilo I y “Determinaciones sobre el espacio viario” del dmle 1V,
ambos de estas nommas, €l primerc a efectos de clasificacién del upo
de via de que se trate, de entre Jos definidos en aquel capitulo, y ef
segundo con obieto de determinar la anchurz minima de las vias.

¢} Fijada ia categoria de la via, secundaria o local, por analo-
gla con los conceptos como son definidas en estas normas urba-
nisticas, la anchura de la misma se acomodard a aquella, de entre
las secciones tipo incluidas en el capitulo “Determinacicnes sobre
el espacio viario” de latitud mds parecida.

d} Definida asi la anchura de la via, la edificacién se dispon-
drd en relacién a ella en la fortna y medida que establezca fa orde-
nanza de edificacién que fuese aplicable.
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SECCIONES ESPECIFICAS EN MARBELLA
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SECCIONES ESPECIFICAS EN SAN PEDRO
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TITULO V
Normas regutadoras de 1a edificacion y los usos
CAPITULO 1.°
NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

Arifeuls 135, Tipos de edificacion.

1. Las edificaciones, en funcién de la disposicién merfolégica
de las mismas con respecto a fa red viaria o espacios libres de uso
piblico, se dividen en dos grandes grupos:

A} Edificaciones alineadas. .

Son aquelias que estén obligadas a disponer su linea de facha-
da en situacién prefijada por el planeamiento, con respecte al limi-
te de separacion entre el espacio libre pdblico y el edificable
{piblico o privado). Cuando ambas lineas coinciden se les llama
edificaciones alineadas a vial.

B) Edificaciones no alineadas.

Son aquellas que han de disponer su linea de fachada, a una
distancia minima del limite espacio libre ptiblico-espacio privado,
sin que ambas lineas hayan de ser paralelas y pudiendo, en cual-
quier case, superar la distancia antes citada.

2, En funcién de la situacién de la edificacién en la parcela
con respecto a los linderos de las parcelas colindantes, se dividen
er; dos grandes grupos:

A) Edificaciones adosadas a medianerias.

Son aquellas que, preceprivaments, han de disponerse haciendo
llegar la edificacién hasta los linderos medianeros al menos en ia
primera crujia.

B) Edificaciones exentas.

Son aguellas que, preceptivamente, han de separarse de las
medianerias colindantes, una distancia denominada “separacién a
linderos".

CAPITULD 2
DISPOSICIONES RELATIVAS A LA EDIFICABILIDAD

Articule 136, Sector.

En la unidad de referencia en el suelo urbanizable o urbano
para la redaccidn de planeamiento posterior a este Plan General.

Articuio 137, Poligono.

Es la unidad de referencia en el suelo. urbanizable ¢ urbano
para lz ejecucidn del planeamiento.

Articulo 138. Manzana.

Es una unidad de referencia, formada por parcelas urbanas ado-
sadas por sus linderos, cuyos iimites fisicos son redes viaras o
dreas libres.

Articulo 139. Parcein.

Es la unidad de propiedad catastral. Su dimensién habrd de ser
superior 2 la que se marca como minima en las correspondientes
ordenanzas para ser edificables.

Articulo 140. Solar

Es la parcela urbana de dimensidn igual o superor o la mini-
ma que cumple los requisitos exigidos por la ley del Suelo para su
edificacién inmediata.

Articulo 141, Edificahilidad

Es el m#ximo techo edificable por unidad de superficie. Se
expresa en m*t/m? 5 {metros cuadrados de techo por metro cuadrado
de sueto).

Se llama edificabilidad bruta a la que se ha de aplicar a secto-
res o poligonos. Se llama edificabilidad neta a !a que se aplica 2
las parceias edificables netas.

Articulo 142. Superficie construible.

Es el producto de la edificabilidad por Ia superficie del sector,
peligene o parcela. Se expresa en mit {metros cuadrados de techo).

Articule 143, Superficie construida.

Es la suma de las superficies cubiertas en todas las plantas
vivideras. En todo caso deberd ser igual o inferior a la superficie
construible. Se expresa en mit.

Para el conjunto de la superficie construida se tendrin er cuen-
ta las siguientes normas:

1) Computan en cada plantz las proyecciones de ios huecos
de ventilacién, ascensor, escaleras, bajantes, elc.

2) No computan aquellas dreas edificadas correspondientes a
una altura libre inferor a 1,50 m.

3) Cémputo de porches, terrazas y plantas didfanas:

a} Los porches y terrazas cubiertas 1otalmente, computarin el
100% de su superficie, si estén cerrados por tres de sus lados y en
un 50% si jo estin por dos o uno de ellos,

Las plantas didfanas se considerardn como porches a efectos
del cémputo de Ja superficie construida.

b) Los baleones y cierres acristalados o miradores que no
sobresalgan més de 60 centimetros de la linea de fachada, no con-
sumen edificabilidad en ningidn caso.

¢} Los cuerpos cerrados de la edificacién volados sobre la
linea de fachada, computan en su totalidad.

4} Computo de sétanos:

a} En viviendas unifamiliares no computardn como superficie
construida, aguellas dependencias situadas en planta de sélano des-
tinadas a los siguientes usos: -

— Aparcamiento obligatorio.

— Trastero o almacén con una superficie mixima de 15 m%

— Instalaciones propias del funcionamiento del edificio como
calderas, aljibes, magquinacia del aire acondicionado © grupos de
presién, debiéndose refiejar en el proyecto la instalacién de que se
trate., )

La superficie de aquellas dependencias situadas en sétano, des-
tinadas a cualquier otro uso permitido en esta planta, siempre que
rednan las condiciones de ventilacién e iluminacién referidas en el
capitule 5.°, articulo 172, computardn en el cdlcule de la superficie
construida.

b} En los edificios comerciales, no computardn como superfi-
cie construida la de aquellas dependencias destinadas a los siguien-
185 LSOs:

— Aparcarmem.os aun cuande el ndmero de plazas supere ¢l
obligatorio.

— Instalaciones necesarias para el mantenimiento del local o
locales comerciales, debiéndose especificar en proyecto la instala-
cién de que se trata. _

Este mismo criterio se aplicard a2 los sdtanos vinculados a
locales comerciales situados en planta baja de edificios residen-
ciales. Computard, sin embargo, Ja superficie en sétano destina-
da a almacén.

¢} En edificios destinados a uso hotelerp, sanitario o de rela-
cidén social, ete., no computardn a efecto de superficie construida
las dependencias destinadas a los siguientes usos:

-— Aparcamientos, aun cuando el ndmero de plazas supere el
minime exigido.

— Instalaciones necesarias para el funcionamiento del edificio,
debiéndose reflejar en el proyecto, la instalacion de que se trata,

— Los almacenes del material necesario para el funciona-
miento de! complejo, siempre que se justifique mediante un estudio
de implantacién la superficie necesaria v se haga constar en €} pro-
yecto el uso exclusivo del almacén.

Las dependencias situadas en la planta sétano destinadas a los
restantes usos permitidos, computarin a efecto del cdlenlo de
superficie construida.

Articulo 144, Ocupacicn,

Es la expresidn porcentual del cociente entre la superficie del

_ poligono resultante de la proyeccibn de la edificacién sobre un

planc horizontal y la superficie de la parcela. No es concepto apli-
cable 2 sectores o poligonos de actuacion.
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La superficie a computar serd la proyeccidén det total de la
superficie cubierta del edificio, incluyendo el total de vuelos, por-
ches, cuerpos salientes y sétanos cuando estin semienterrados. Si
estin bajo rasante serdn de libre ocupacidn.

Asticulo 143, Superficie iril. )

Superficie Gt de una dependencia es la del suelo contenida
dentre del perimetro definido por los pardmetros interiores de los
mismos o paredes que la delimitan siempre que la altura libre sea
igual o superior a 1,50 metros.

CAPITULO 3°
DISPOSICIONES RELATIVAS A LA POSICION DE'LA EDIFICACION

Articulo 146.- Alineacion de via piblica.

Es la sefialada por el planeamiento para definir el lindero entre
la via piiblica y la parcela edificable (pdblica o privada).

Articulo 147. Alineacicn de fachada,

Es la linea desde la cual se produce la edificacién.

En el caso de edificios alineados esta linea es obligada. desde
el planeamiento.

En los edificios no alineados se ha de disponer a unas distan-
cias minimas de la via pdblica y de los linderos fijados en las
ordenanzas, pudiendo adoptar las formas que se definan por el pro-
yectista. En este caso, se adoptard como linea de fachada la pro-
yeccién ortogonal sobre un plano horizontal del conjunto de la edi-
ficacién.

Articulo 148. Separacidn a linderos.

Es la minima distancia a que debe situarse el punto més salien-
te de la edificacion, de los linderos piblicos o privados.

Articulo 149. Rasantes.

Se establecen dos tipos de rasantes:

La linea de rasantes, con tespecto a la cual se mide la altura
méaxima permitida de las edificaciones alineadas en terrenos llanos
o con pendientes inferiores al 20%.

El plano de rasante, que es ¢l plano de referencia para medir
ta altura en edificaciones slineadas en terrenos con pendientes
superiores at 20% y en las no alineadas en cualquier caso.

1) Linea de rasante: '

a)}) Cuando la alineacidn de fachada coincide con la alineacién
de via piblica, lz linea de rasante 5 la interseccidn entre i plano
de fachada y el de la acera.

o
. ,/_u T Uuen D Rasame e

by Cuando la alineacion de fachada no coincide con la aline-
acién de vial, la linea de rasante es la interseccién del plano de
fachada con el plano del suelo en que esta se asienta, siempre que
ia citada linea se encuentre z cota inferior, igual o superior a ta del
plano de la acera, vy en este dltimo caso, con una diferencia no
mayor de 1,50 metros,

¢) Cuando lz interseccién de} planc de fachada com el plano
del suelo en que esta se asienta, se encuentra a cota superior a la
del plane de la acera, con una diferencia de cota mayor a 1,50
metros, la linea de rusante serd entonces la intersecci6n del plano
de acera con el plano vertical que contiene a la alineacidn de via
piiblica.

it
iz

/—\/\.-J/;—)V‘- j)lﬁb

UNEA 1 RASKAITE —J

d} En ningiin case se permitirdn modificaciones que alteren el
signo de la pendiente natural del temreno, como se ilustra en el
siguients cuadro:

Pl bE
FAGimanh

g
A TERRENT NATURA(L

2} Plano de rasante: .

a) En caso de temenocs llanos, se considera plano de rasante al
estado natural del terteno. Si este se rebaja por extraccién de tie-
rras, el plano de rasante a considerar serd el del terreno ya rebaja-
do. ‘

Si ef terreno natural se rellena o hay indicios de haber sido
rellenado en fnoca reciente, el plano de rasante a considerar serd
el del terreno natural criginario.

b) En el caso de terrenos inclinados la rasanie del terreno
quedard constituida por el conjunto de planos obtenidos conforme
a lo que se detalla a continuacién:

I) Se determina la LINEA DE PENDIENTE del temeno:

A = Punto mds alto del terreno en que se proyecia la ediﬁcaci_én.
B = Punto més bajo de} terreno en que se proyecta la edificaci6n.
< = Pendiente del terreno.
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Si la peadiente del terreno no es uniforme, la linea de pen-
diente (L. P) serd una quebrada que cumplirs en cada tramo la
condicidn de <! m.

El perfil del terreno que se utilizard serd el natural del mismo
si s mantiene o se rellena, y el resultante al finalizar la obra si se
desmonta.

II) Se encajan entrc A y B los PLANOS DE RASANTE del
terreno,

- . B o~
L, = 'Longitud méx. en la direccién de la pendiente de cada
plano rasante (funcién de la inclinacién del terreno).

Determinacién det valor de L, méximo;

10% 0,10 < 30 m.
20% 0,20 < 15 m.
30% 0, 30 b4 10 m,
Lo O, h0 g 7,50 m,
50% Q, 50 € 6,00 m.
> 50% = 0,50 € 6,00 m,

Para valores intermedios se interpolard mediante la férmula
L, =3/P

1) El sistema de planos de rasante anterior constituye la
referencia para ia medici6n de la altura reguladora méxima;

IV] En los pasos de un plano de rasante a otro se permi-
te sobrepasar la altura mdxima H, siempre que el espacio pro-
ducido sea destinado exclusivemente a cajas de escaleras,
ascensores, miradares, etc.

o W
o

o]
1

V) Excepcionalmente en e! caso de que la profundidad
méxima, en la direccién de ia pendiente, de la edificacién pro-
yectada sea 12 m, se permitird adoptar uno de los dos criterios
siguientes:

VI} En el caso de terrenos con pendiente en ambos senti-
dos se aplicard el criterio en secciones longitudinales y irans-

versales del edificio:

Articulo 150. Medicion de la altura en edificaciones aline-
adas en terrencs con pendienies inferiores al 20%,

La aitura reguladora fijada en la normativa particular se
medird desde el punto medio de ia lfnea de rasante antes defi-
nida, siempre que los dos extremos de esta tengan una diferen-
cia de cota inferior 2 1,50 m, En caso contrario se seccionard
en las partes necesarias para que se cumpla lo anlerior, escalo-

-1

- nidndose la edificacién para cumplir la condicién de altura (gr4-

fico 7). :

Articulo 151. Medicién de la altura en edificaciones aline-
adas en terrenos con pendientes superiores al 20%.

La altura reguladora fijada por la ordenanza correspondien-
te se medird a partir del plano de rasante definido en el
articule 149 aplicado a terrenos inclinados,

Articulo 152, Medicién de la aliura en edificaciones aline-
adas a vial.

En estas zonas la altura reguladora es un parimetre urba-
nistice relacjonade directamente con la calle a que dé fachada
la edificacién. '

1. Edificios con fachada a una sola calle:

a) S5i el desnivel entre los dos extremos de la linea de
fachada es =1,50 m, la altura se contabilizard a partir de la
cota media,
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b) S8i el desnivel es = 1,50 m, se dividird la fachada en
tramos a los que se aplicard el criterio anterior.

1‘—T—"_ H

r -k/_,
L p

rLél,‘go

—_

2. Edificios con fachadas en esquina:

a) Si la altura reguladora méxima es la misma para las dos
calles, se aplica el criterio anterior, En este case, si en la pro-
pia esquina de! edificic resultasen alturas diferentes para cada
calle, se considerard la mdxima de ellas;

L
Thd b

ATy -

Ay

La altura en A serd la mayor de h, y h,.

b) Si la altura reguladora es distinta para cada calle, se
permitird prolongar Ja altura mayor hasta una distancia méxima
de vez y media el ancho de la calle que permita la altura
menor, contada desde 1a esquina, incluyendo el posible chaflin
o esquina redondeada, debiendo el parimetro resultante quedar
retranqueado de la medianeria un minimoe de 3 m y tratarse
como fachadz con huecos.

3. Edificios con fachada a mas de upa calle sin formar
esquina:

a} Si la altura reguladora es diferente para cada calle, se
podrd avanzar en el interior de la parcela con la altura mayor
hasta una profundidad méxima de 15 m. En las calles corres-
pondientes a altura menor, la parte de fachada que sobrepase
dicha altura quedard retranqueada un minimo de 3 m respecto
de la linea de fachada del edificio.

{15 om.

A
*“'Eﬂ'f_‘* jheamm
a1

Ha

—_— e

b} En el caso particular en que tas dos calles a que pre-
sente fachada el edificic se encuentren a distinto nivel el crite-
fio es en todo asimilable al anterior y serd, pues, el siguiente:

i 419,60 M. |

¢} Por tanto, en fos casos en que la diferencia entre las
eotas correspondientes 2 situar H, y H,, respectivamente, en
cada calle, resultase mayor que 3 m, se procederd a escalonar
gradualmente la edificacidn: ’

Articulo 153. Edificies con frenie a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influirdn en la determina-
cién de las alturas de la edificacién con frente a ella,

Los cruces de vias y los chaflanes no tendrin la considera-
¢ién de plazas. . -

Para la determinacién de las alturas de los edificios que den
frente & plazas, se tomard como alfura reguladora la que proceda
en la calle més ancha de las que formen la plaza o afluyan a esta,
de tamaiio inmediatamente inferior a la dimensién minima de la
plaza medida entre sus lados opuestos. Por dicha razén quedan
excluidas las calles de anchura superior a la dimensién minima de
la plaza medida en la forma que arriba se determina.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una plaza
y el 1esto a uno de los viales de acceso, se tomard como altura regu-
ladora la que corresponda a la plaza, seglin s¢ expresa en el pérrafo
anterior, ¥ se mantendrd dicha altura una distancia equivalents a vez
y media el ancho de la calle de acceso. A parir de este punto la
altura repuladora de la edificacidn serd la correspondiente a dicha
calle, El parimetro ofiginado por la diferencia de alturas serd trafa-
do como fachada y deberd Hevar huecos y estar separado al menos
3 metros del lindero medianero.

Articulo 154. Edificios con fachada a parques, jardines,
equipamientos y dotaciones.

En estos casos, la altura reguladora mdxima serd la més alta
de las correspondientes a los dos frentes de calle de la misma
manzana, conliguds a aquel de que se trate. Scbre estag zonas
no se creardn servidumbres de ningin tipo. Se presentard pro-
yecto de tratamiente de las medianeras colindantes a dichas
Z0nas.

Articulo 155. Medicién de la altura en edificios no ali-
neados.

La altura reguladora fijada por la Ordenanza de Edificacitn,
se medird a partic del plano de rasante, tal como se especifica
en ¢l articulo,
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Articulo 156. Relacidn entre aliura en metros y nimero de
plantas.

En general, salvo indicaciones concretas de las ordenanzas
especificas, la relacidén entre la ajtura en metros y ¢! nimero de
plantas serd la siguiente:

PB ... . = 400 m
PB+l ... .o = 700 m
PB+2 ... ... =<10,00 m
PB+3 ... .. ... L =13.00 m
PB+4 ... .. =i6,00 m
PB45 . ... ... .o =19,00 m

En los casos en que la ordenanza correspondiente permita
mis de 6 plantas se aumentarfan 3 m por cada planta.

En los 4,00 m correspondientes a planta baja, se considerz
incluida la altura de fa parte de sétano que pudiera sobresalir
sobre el terreno (en caso de terreno iano) o sobre los planos
de rasante (si el termeno es inclinado). -

Lz altura se mide desde la cota de referencia del terreno
{variabie segiin los criterios que se han marcado) hasta fa cara
inferior del dltime forjado.

Articulo 157, Muros de contencidén,

1. En linderos piblicos.

La altura méxima permitida en muros de contencidn, situa-
dos en linderos piblicos y parz aquellos casos en los que &l
perfil del terreno to justifique es de 2,50 metros. S'e@B~t el ..

Cuando el perfil del izrreno presente un frente de altura supe-
rior a 2,50 metros en el lindero pidblico, se desmontard por encima
de esta altura y se escalonard el fetreno en el interior de la parce-
la, debiendo mantener el muro siguiente al citado del lindero, una
distancia igual o superior a 3 metros.

2. En linderos privados.

La altura méxima permitida para muros de contencién pré-
ximos a los linderos privados es de 2,50 metros, debiendo man-
tener una separacién minima al lindero de 3 meiros, salvo
acuerdo entre colindantes, para la modificacidn conjunta del
terrenc en dos o mds parcelas colindantes, en cuyo caso debe-
rd acreditarse tal acuerde al solicitar la licencia de obra.

3. En ¢l interior de la parcela.

Cuando la pendiente del terreno lo justifique, la parcela podrd
escalonarse disporiendo muros de contencién de altura méxima 3
metros, ¥ que mantendrén entre si separaciones minimas de 3 metros.

Por encima de las alturas méximas definidas para muros de
contencién en cualquier caso, s6le podrin sobresalir elementos
constructivos ligeros y didfanos o elementos de vegetacidn.

CAPITULD 4.°
DiSPOSICIONES RELATIVAS AL DISERC DE LOS EDIFICIOS

Artlcule 158. Fondo mdximo edificable.

Es 1a médxima distancia posible entre la fachada principal de
la edificacién y su fachada iaterior,

Es concepto sélo aplicable a las edificaciones alineadas.

Quedan exentas de cumplir esta disposicién los canales de
comunicacion vertical y construcciones propiss de instalaciones
relacionadas con el uzo permitida.

Articule 159. Altura mdxima edificable.

Es ia distancia maxima entre la rasante definida en el capi-
tule 3.°, articulo 149, y la cara inferior del dltimo forjado.

Se excluyen de esta medicidn:

1. Los pretiles o andamios en general.

2. Los casetones de escaleras, cuartos de maquinarias de
ascensores o cualquier otra construccidn destinada 2 instalacio-
nes afines al uso permitido en la edificacidn, con una altura no
superior a 3,50 metros sobre la médxima permitida.

3. Las plantas de ético, salvo que la normativa particular
establezca otros criterios y siempre que incluyan en su ccupa-
cidn las instajaciones referidas en el apartado anterior, su alty-
ra no deberd sobrepasar los 3,50 metros sobre la méxima per-
mitida.

4. Las chimeneas de ventilacién, cuya altura vendri deter-
minada por la exigida para su buen funcionamiento.

5. Las cobiertas inclinadas, que no superardn en ningln
punto la aktura de 3,50 metros sobre la méxima permitida.

La cémara existenle bajo la cubierta, podrd habilitarse como
espacio vividerc o buhardilia, en cualguier cazse vy en todas las
zonas edificatorias, siempre que se cumpian las siguientes con-
diciones:

a4} No se alterard el volumen ni la forma exterior del edi-
ficio. '

b) Los espacios con aluras infeciores a 1,50 metsos solo
podrin aprovecharse para almacenamiento o ubicar instalacio-
nes propias de la vivienda.

c} La altura méxima permitida del espacio interior medida
en la cumbrera, serd de 3 metros.

d) La pendiente médxima del plano de cubieria serd del
80%. '

¢) Las dimensiones minimas de los huecos de ventilacién
¢ iluminacién cumplirdn con lo establecido-en el capitulo 5.°,
articule 172 de estas normas generales.

fy El plano de cubierta se podrd ipterrumpir para conse-
guir huecos en pafios verticales, siempre que aquel mantenga
virtualmente su entidad, para lo que deberdn cumplirse las con-
diciones que se indican en el siguiente grifico.

13
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g} No se permite, sin embargo, la construccidn de ningin
tipo de volumen que sobresalga del plano de cubierta salvo los
de chimeneas o shunts.

h) La superficie construida del espacio habitable obtenido
de este modo, con altura superior a 1,50 metros computard €
el cdlculo de la superficie construida.

i) La ocupaci6n del citado espacio no superard el 25% de
Ja superficie construida en planta baja.

j} El acceso al espacio abuhardiilado no podra hacerse en
ninglin caso desde zonas comunes.

Anflogamente, tanto en edificios con cubiertas planas como
inclinadas, los depoésitos, paneles solares, aparatos de bombas
de calor o de aire acondicionado, ete., deberdn integrarse en la
edificacién, no sobresaliendo en ningin caso de las construc-
ciones permitidas por encima de lz altura méxima gue acaba-
mos de enumerar.

En edificios con cubierta plana, todo volumen que sobrepa-
se la altura mdxima permitida, deberé retranquearse un minimo
de 3 meros de la alineacién de fachada.

Las zonas destinadas 2 tendedero, deben estar en todo case
protegidas de vistas desde el exterior.

Articuloe 160. Planta de sdiano.

Parz que una planta tenga Ia consideracién de sotano debe-
rd cumplir con fa condicién de que ia cara superior del forjado
que lo cubre no sobrepase la cota + 1,20 sobre la del terrenc
al finalizar la obra. En caso de tlerreno inclinado dicha cota
méxima se contabilizard sobre la de los planos de rasante del
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mismo, obtenidos de acuerdc con to establecido en estas orde-
nanzas generales.
I} Caso de tecreno lano.
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Si la cara superior del forjado que cubre a la posible planta
sétano tiene cota = 1,20 respecto del terreno, © de los planos de
rasante, dicha planta tendrd la consideracidn de planta baja y por
tanto contabilizard en todos los casos a efectos de edificabilidad.

Articulo 161. Planta baja,

Es la situada a nivel de la rasante ¢ ligeramente por encima o
debajo de esta.

Su altura libre mdxima se fija en 2,50 metros y su altura libre
méixima en 5,00 metros.

Se permiten entreplantas, con altura libre inferor, a la definida
anteriormente, en los siguvientes supuestos y con las condiciones
expresadas a continuacién:

—— Uso no residencial del local donde se situe y vinculacidn
de la entreplanta al mismo sin acceso independicnte.

—- Separacion superior a 2,00 raetros de la fachada de la edi-
ficacidn.

— Ocupacion mdxima del 25% de la planta del local en que
se ubiguen.

Articulo 162, Plantas altas.

Son las situadas por encima de la planta baja.

La altura libre minima se fija en 2,5 metros y la mixima en
3,50 metras.,

Articulo 183. Retranqueados de fachada.

Se llama retranqueo a la disposicidn de la edificacidn en situa-
cidn retrasada con respecto a la alineacién de fachada .

Articulo 164. Vuelos.

Se denomina vuelo al cuerpo saliente de edificacidn que sobre-
pasa la alineacidn de fachada. Se permiten exclusivamente en las
plantas attas, con una ménsula mixima de la décima parte del
anche de la calle con un maximo absolute de ancho de la acera,
para edificaciones alineales a vial, salvo que la ordenanza de apli-
cacidn establezca condicidn. En lag calles sin aceras no podrén dis-
ponrerse cuerpo volados cerrados.

La longitd del frente de vuelo serd igual o inferior & dos
veces y media la dimensidn de su meénsula, debiéndose mantener
una distancia entre un elemente volade y la mediancda o esquina
del edificio, igual o superior a la dimensién de la citada ménsula.

Articulo 185. Elementos salientes de edificacion,

Se denominan asi a aquellas partes de la edificacién o elemen-
tos adosados a ellas que, no siendo habituales ni ocupables, sobre-
salen de los planos de fachada de la misma. En funcién de su uso
se dividen en diferentes tipos que se regulan a continuacién:

1. De proteccidn (aleros, cornisas, marquesinas, toldos, etc),
Podrin disponerse a altura superior a 3,00 metros de la rasante de
1a superficie adyacente al paramento de fachada siendo {a ménsula

" méxima de 0,50 metros inferior al vuelo permitido (apartado ante-

rior ¥ normativa partcular).

En el casa particular de toldos y marquesinas de material lige-
ro la mixima ménsula permitida serd la que coincide con el vuelo
méaximo.

2. De instalaciones (bajantes, canalones, conductos de instaia-
ciones, etcétera).

Podrdn situarse en fachada estos elementos con la condicién de
no sobrepasar el plano del paramento en mis de 15 centimetros,
En edificios alineados a vial en planta baja se limita el saliente a
5 centimetros. 3. De composicibn y omata  {molduras,
impostas, zécalos, eteétera),

Podrdn disponerse estos elementos compositivos sobresaliente
del planc de fachada con un méximo de 10 centimetros. En plan-
tas bajas de edificios alineados a vial el méximo serd de S centi-
metros €n las de dimensién inferior. .

4, Anuncios, Ademds de los expresado en el articulo 37 y en
iz regulacién especifica de la zona centro los anuncios y rétulos
comerciales se podran situar 2 altura superior a 3,00 metros en el
limite material del piano de fachada correspondiente al comercio o
local que se anuncie, sujeto a l2 nosmativa de vuelos y, en ningtin
caso pof encima del remate del edificio.

Arnticulo 166. Patios v conductos de ventilacion.

A los efectos de terminar las condiciones de estos elementes se
establecen las siguientes categorias:

1. Patic de manzana.

Es aquel rodeado por edificaciones pertenecientes a una o dis-
tintas propiedades catastrales, siendo su uso comin.

Las dimensiones minimas sbsolutas serdn tales que en su interior
se pueda inseribir un circulo de 15,00 metros de didmetro, siendo el
lado mfnimo del poligono que lo delimite de 10,00 metros y ocu-
pando una superficie minima del 15% de la total de la manzana.

2. Patio de parcels,

Es aquel delimitado por edificaciones pertenecienies a la misma
propiedad catasiral o comuenidad de propietarios y, en su caso, por
los linderos de -*icha propiedad.

Sus dimensiones minimas se ajustardn a las determinadas para
los patios vivideros, de ventilacidn o patinillos, segin su uso.

3. Patio vividero.

Es aque! simado en el interior de una manzana o parcela, con
dimensiones tales que cumplen las siguientes condiciones:

-— Ocupar una superficie minima del 25% de la manzana o
parcela en que se ubique.

- Poderse inscribir un circulo de 25,00 metros de didmetro
minimo, en toda su altura,

— El lado minimo de! poligono gque delimita el patio, sea
igual o superior a 15,00 metros.

La ordenanza de edificacién podrd imponer condiciones distin-
tas en determinadas zonas.

4, Pafio de luces.

Es aquel que, situado dentro de la parcela y delimitado de
medo anlogo al anterior no satisface las condiciones dimensiona-
les de aguel aunque si las que a continuacidn se expresan:

£l didmetro del cfreulo inscrito serd supedor a 1/3 de altura de
la mayor de Ias edificaciones que lo rodean.

La distancia minima del hueco practicado en un pardmetro,
medida perpendicularmente el mismo, hasta el opuesto serd supe-
dor a 1/3 de la alrs de la mayor de las edificaciones que lo

rodean.
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El minimo absoluto para ambos pardmetros serd de 3,00
metros,

3. Patic de ventilacidn.

Es aquel cuyas dimensiones son tales que cumplen las siguien-
tes condiciones:

El didmetro del efrculo inscrito sard superior a 174 de la altura
de ia mayor de las edificaciones que lo circunden.

El lado minimo del poligono delimitade por los paramensos
que lo rodean serd superior 2 1/4 de la altura de la mayor de las
edificaciones gue lo circunden.

Ei minimo absoluto para ambos pardmetros serd de 2,00
melros.

6. Patinille.

Es aquel cuyas dimensiones son tales que el didmetros del cir-
culo inserito y el lado minimo del polfgono que lo circunda son
superiores a 1/5 de la altura de la mayor de las edificaciones colin-
dantes conr un minimo absoluto de 120 metros,

7. Conductos o chimeneas de ventilacién forzada {Shunts).

Son aguellos conductos mediante los cuales se realiza la
ventilacién de espacios que no disponen de oira alternativa o
blen prectsan aireacidn suplementaria que no puede conseguir-
se con la simple apertura de huecas a patios o espacios exte-
riQFEs.

Estén regulados por la Orden del Ministerio de Gobemacién de
22 de febrero de 1968 para Shunts y ventilacién de escaleras.

" CAPITULO 5°

MNORMAS RELATIVAS AL DISENO DE LOS aALCJAMIENTOS

Articulo 167. Superficies ttiles minimas de las dependencias.

Las diversas dependencias de Ja vivienda habrin de cumplir las
siguientes condicionss minimas de superficie dtil.

1. Saién mis comedor: 18 metros coadrados para viviendas de
hasta tres dommitorios y 20 metros cuadrados para viviendas de
mis de tres donnitorios. Para viviendas de menos de tres dormito-
rios: 14 metros cuadrados.

2. Cocina: 5,00 metros cuadrados para viviendas de menos de
res dormitorios podré integrarse con la superficie del salén.

3. Lavadero con tendedero: 2,00 metros cuadrados. El tende-
dero podrd ser mancomunado en cubiertas, plantas libres o azoteas,
debiéndose disponer a tal fin de una superficie minima de 2 metros
cuadrados por vivienda. '

4, Dermitorios: 10 metros cuadrados para dormitorios dobles y
6,00 metros cuadrados para dormitorios simples.

5. Bafios: 3,00 metros cuadrados.

6. Asepn o retrete: 1,10 metros cuadrados,

Articulo 168. Altura libre minima de las dependencias.

La altura minima, que se medird desde el enrase superior de la
soleria hasta el cielo raso, serd como minimo, en todas ias estan-
cias, de 2,50 metros. En cuarios de bafios, aseos, pasillos, cuartos
trasteros y despensas serd de 2,25 metros.

Articule 169. Condiciones de disiribucién de las dependencias.

1. Cada alojamiento dispondrd obligatoriaments de una depen-
dencia de baiio, cuyo acceso no poedrd hacerse a través de los dor-
mitorios, ni de la cocina. Si el acceso al bafio se dispone a través
del comedor, ambas dependencias habrin de quedar separadas por
otra con doble puerta.

2. En las viviendas de un solo dormitorio, el acceso al bafio
podré ser directo desde el dormitorio o comedor.

3. En la viviendas con mds de un bafio, podri accederse a
estos desde los dormitorios, debiendo, sin embargo, al menos en un
baiio, cumplirse 1a condicién de acceso independiente, regulada en
el parrafo 1.

4. En las viviendas en igual nimero de bafios y dormitorios se
podri acceder desde estos 2 todos los bafos.

3. El acceso a los dormilorios no podrd realizarse desde otros
dormitorios, cocinas ni bafios, sino Gnicamente desde la sala de estar
0 comedor en viviendas de un dormitorio ¥ a wavés de dependencias

de distribucién en viviendas de mias de un dormitordo.

6. El lavadero tendrd acceso directo por la cocima o a través
de patio.

7. En los casos de reutilizacién y rehabilitacién de viviendas,
no serfn obligatorias las condiciones de los apanados anteriores,
siempre que desde el proyecto se justifique razonadamente la
imposibilidad de cumplirlas, por las condiciones estructurales y de
distribucidn interna de las viviendas existentes.

Articulo 170. Dimensiones minimas y condiciones especiales de
pasillos y escaleras.

La anchura de los pasillos interiores de los alojamientos ao
podrd ser inferior a 0,80 metros. Los comunes entre varios aloja-
mientos tendrdn un ancho minimo de 1,20 metros, excepto si de
ellos se accede a ascensor en cuyo caso tendrd 1,30 metros como
minimo,

La escaleras se regulardn por las siguientes condiciones;

1. Para alwras de edificios iguales o inferiores a planta haja +
3 plentas, jas escaleras se podrin iluminar y ventilar cenitalmente,
siempre que el hueco de iluminacién en cubierta y de escalera en
cada planta, asf como ¢l de ventiiaciSn en cubierta, sean, al menos,
de 1,00 metro cuadrade de superficie.

Para alturas superiores a 4 plantas, la iluminacién y ventilacitn
serdn directas en cada planta, y de superficie no inferior al } metro
cuadrado.

2. La anchura minima de las huellas de escalones serd de 27
centimetros y Ja aitura méxima de tabica serd de 19 centimetros,
excepto en las escaleras interiores de los alojamientos en las que
se permtite una variacidn de hastz un 20% respecto a las medidas
indicadas,

3. La anchura minima de las mesetas serd de 1,00 metro,
excepta en aquellas desde las que se accede a uno o mds aloja-
mientos en que serd de 1,25 metros, y uno ¢ mis ascensores £n
que serd de 1,50 metros. ’

4. La anchura minima libre de los tramos de escalera de 1,00
metra, excepto en las interfjores de un alojamiento en gue esta
poded ser de 0,80 metros.

5. En edificios de altura superior a PB + 3 plantas, serd obli-
gatoria la instalacién dé ascemsor de acuerdo con la normativa
vigente.

Articulo 17L. Ventilacién e iluminacion de los alofamientos ¥
dependencias,

En funcién del tipo de patio, definido en e apartado preceden-
te de estas normas regutadoras de la edificacién, se podrdn venti-

dar e iluminar ajojamientos y dependencias con los siguientes crite-

ros:

1. Patio vividero:

Podrin ventilar ¢ iluminar a través de €l viviendas compie-
tas (sin hueco de ventilacidn e iHuminacién alguna a la via
piéblica), considerindose los interiores y admitiéndose como
taies.

2. Patio de luces.

Podrd ventilar € iluminarse a través de €l todas las dependen-
cias excepto }a mayor.

3. Patio de ventilacidn.

Podrén ventilar a través de él todas las dependencias con
excepeitn de sala de estar, comedor y dormitedes. Se incluyen las
cscaleras y zonas comunes,

4. Patinillo.

Podrdn ventilar a través de él los bafos, aseos y despensas O
trasteros. '

5. Chimeneas o conductos de ventilacion {Shunts}).

Se podran ventilar por este medio los baiios, aseos y despensas
o trasteros, no siendo posible disponerios come tnico medio de
ventilacién de otras dependencias.
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Articulo 172. Dimensiones minimas de huecos de ventilacion.

Toda estancia tendré iluminacién vy ventilacién directa al exte-
rior mediante hueco de superficie no menor que una sexta parte de
la superficie dGtil de la misma. Se exceptian las viviendas unifami-
liares en las que se admiten la posibiiidad de iluminacién y venti-
lacién de los dormitorios a través de galerias, que no podri servir
de dormitorio, y que tendrd hueco al exterior de snperﬁcm no
menor & la mitad de su superficie de, fachada.

El hueco entre dormitorio y galeria serd de superficie igual o
superior A un tercio de la de aquel y la anchura méxima de la
galeria serd de 2,00 metros en todo ei frente del dormitorio.

En planta de sétano, la ventilacién de espacios segiin sus usos
serd:

— En almacenes y cuartos de méquinas podrd hacerse median-
te Shunts o chimeneas de ventilacién, que cumplan con lo dis-
puesto en la Qrden del 22 de febrera de 1968 v 12 de julic de
1955 del Ministerio de la Vivienda, asi como en la normativa
municipal correspondiente.

- En dependencias de viviendas unifamiliares exentas serd
directa al exterior o a través de patios de ventilacidn, con los hue-
c0s preceptuados descritos en este apartadoe. ’

— En zonas de aparcamientos, se cumplird con lo dispuesto en
¢l capitulo “Normas particulares relativas a} disefio de jos aparca-
mientos”.

- Para los restantes usos en general, se aplicardn las nonmas
de seguridad de obligado cumplimienio (CP1-82) como las especi-
ficadas para cada une de ellos.

CAPITULO 6~
REGULACION DE USO0S

Articulo 173. Sobre la reguldcidn de los usos.

El Plan General regula en forma pormenorizada los usos que
afectan a los temrenos clasificados como suelo urbano.

En el suelo urbanizable programado et Plan General asigna los
usos globales de cada sector, y en su caso jos usos complementa-
rios, i

En ef suelo urbanizable no programade el Plan General sefiala
los usos generales, indicando asimismo el carfcter excluyente,
compatible o prohibido de los usos asignados a cada drea,

En el suelo no urbanizable el Plaa General determina los usos
admisibles, entendiéndose prohibidos los no permitidos expresa-
mente.

En atencién a su significacién, las presentes normas, desarro-
llan especificamente los usos exiractivos, de aparcamiento, de
vivienda, objeto de regulacidn en el capitulo 5° del titulo V e
industrial.

Articulo 174. Desarrollo de fa repulacion de usos.

I. En suelo urbano, como queda dicho, el Plan General regu-
la de forma detallada la implantacién de los usos sobre esta parte
del territorio. No obstante, mediante una ordenanza especifica.
podrdn regularse mds restrictivamente las determinaciones del Plan
General en cuanto a la localizacién y caracteristicas de los usos
admitidos.

2. Tambign en suelo urbano, los Planes Especiales dc Reforma
Interior podrdn restringir la localizacién y caracteristicas de log
usos admitidos y aceptar usos no contemplados por el Plan Gene-
ral siempre que sean compatibles con los expresamente admitidos
por este.

3. En suclo urbanizable programado, el plan parcial, regulard
de forma detallada los usos admitidos.

4. ‘En suelo wurbanizable no programado, ¢l programa de
actuacién urbanistica establecerd la proporcién admisible de
usos compatibles con ¢l uso predominante, siendo competencia
de los planes parciales subsiguientes ¢l desarrolio pormenorizado
de los usos.

5. En sueio no urbanizable, lo planes especiales que formulen
con algunas de las finalidades previstas en la ley del Suelo o en
este  Plan General podrén imponer mayores limitaciones de uso o
prohibir aquelles otros que resulten petjudiciales.

6. En dltimo témino, el planeamiento especial de proteccién
del patrimonio histérico y cultural podré establecer limitaciones de
usos en razdn a la naturaleza del objeto protegido.

Articulo 175. Clase de wusos.

A los efectos del presente Plan General, ¥ de fos que en desa-
mroflo del mismo se regulen en planes parciales y especiales, se
establece la siguiente clasificacién de usos:

— Usos generales, o

— Usos globales.

—- Usos pormenorizados,

—- Usos dominantes.

— Usos compatibles.

~— Usos complementarios.,

— Usos prohibidos.

— Usos piblicos.

— Usos privados,

— Usos colectivos.

-— Usos provisionales.

Articulo 176. Usos generales, globales y pormenorizados.

1. Usos generales.

5S¢ comesponde con los usos fundamentales que se asienta
sobre el territorio a saber: residencial, productivo, dotacional. Con
ellos han de tener cabida dentro de los usos generales, lo usos
ligados a infraestructura del transporte y aquellos otros propios de
los suelos sin destino urbana.

Constituyen 1a prevision de calificacidn del suelo urbanizable
no programado.

2. Usos globales.

Son los asignados por el Plan General a los suelos clasifica-
dos como urbanizzble programade cuya desagregacidn, por el plan
parcial correspondiente al sector de planeamiento de que se tratase,
dard lugar al uso 0 usos pormenorizados. -

3. Usos pormencridados, _

Son los asignados por el Plan General a los suelos clasificados
como urbanos, los que definen por tanto de forma detallada la
especifica y utilizacién de los terrenos,

Articulo 177, Usos dominantes, complemenranos compatibles y
prohibidos.

Por su idoneidad para su localizacién un uso pitede ser: domi-
nante, complementario, compatible y  prohibida,

1. Uso dominante.

Es aquel de implantacién mayoritatia en una parcela, zona, sec-
tor o 4rea del territorio.

2. Uso complemensaria.

Es aquel que, por exigencias de !a lepislaci6n urbanisucas y
por el propio Plan General, tendrd que existir en cualguier caso,
como ¢quipamiento o dotacién necesaria denvada del uso domi-
nante y en una proporcidn determinada en relacién con este.

3. Uso compatible.

Es aquel que puede coexistic con e! uso dominante sin perder
ninguno sin perder ningunc de ambos las caracterfsticas y efectos
que le son propios. Todo ello sin perjuicic de gque su nccesaria
interrelacion obligue a una cierta restriceion cn la intensidad relat-
va de los mismos.

4. Uso prohibido.

Es aguel que, por su incompatibilidad con et uso dominante,
debe quedar excluido en el 4mbito en que se sefiala.

Articulo 178, Usos piblicos, privados y colectivos.

1. Uso piblico.

El que se desarrolla sobre un bien de titularidad piblica o
de titularidad privada gestionade por la Administracién que
posibilita su utilizacién y disfrute a todos los miembros de la
comunidad.
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2. Uso privado.

El que no estando comprendido en el apartado de coleclivo, se
realiza por particulares en bienes de propiedad privada, estando
limjtada su utilizacidn por razdn del dominio o propiedad sobre la
cosa.

3. Uso colectivo.

Sen los de naturaleza privada destinados al piblico ¥ a los
que se accede por la perienencia a una asociacién, agrupacién, club
o forma de organizacién similar, ¢ por el page de una cuota, pre-
cio o contrapreslacidn.

Articulo 179, Usos provisionales.

Se¢ consideran usos provisionales {os que no estando prohibidos
por este Plan General, se establezcan de manera temporal, no
requieran obras e instalaciones permanentes, y no dificulten la eje-
cucién del Plan General.

Estos usos podrin autorizarse con arreglo los requisitos y con-
diciones previstos en el articulo 58 de la ley del Suclo. La autori-
2acidn deberd renovarse (anual o bianualmente} en defecto de la
cual quedard caducada y habrd de procederse a su levantamiento.

Articulo 180. Usos propuestos y uses existentes.

Los usos que el Plan General asigna a las diferentes zonas del
territorio, cualquiera que fuese de su clasificacién, se consideran
usos propuestos. A tal efecto cualquier actuacién que se pretenda
realizar habrd de respectar los usos propuesios por el Plan bien
tengan estos ¢l cardcter de general, global o pormencrizado, o ten-
gan la consideracién de dominantes, complementarios, compatibles
o prohibidos.

Los usos o actividades que estuviesen implantados en edificios,
terrenos © instalaciones con anterioridad a la vigencia de este Plan
General tienen la calificacidn de usos existentes. Tales usos podrdn
seguir perviviendo, y en tal sentida son reconocidos por el Plan,
siempre que resulten compatibles can los usos propuestos. En otro
caso, quedan en situacién de fuera de ordenacién.

Articulo 181. Usos fuera de ordenacion.

1. Se consideran fuera de ordenacién los usos existentes que
- se encuentren en alguna de las siguientes circunstancias:

a) ‘Tener declaracidn expresa de fuera de ordenacidn por este
Plan General por resultar incompatible o prohibido con el uso pro-
puesto,

b) Tener declaracidon expresa ce fuera de ordenacidn y por
iguales razones por los Planes Especiales o Parciales que en desa-
rrollo del Plan General se formulen.

¢} Porque los efectos que produce la actividad, ya sean rui-
dos, trepidaciones, olores, humos, contaminacién, radiactividad o
de ora naturaleza, sobrepasan los umbrales méximos sefialados
en estas normas, ordenanzas municipales o cualquier otra disposi-
cién que sea de aplicacidn por razones de seguridad, salubridad o
tranquilidad.

2. Los usos declarados fuera de ordenacién como resuitado de
encontrarse incursos en alguno de los supuestos regulados en apar-

tado ¢} del nimerc anterior, podrén, no obstante, alcanzar la sifua-

cidn de compatible mediante la adopcién de las medidas correcto-
ras pertinentes de modo que los efectos de cualquier tipe que
produzes la actividad se sitien dentro de los umbrales permitidos
por las presentes normas.,

Sin perjuicio de lo establecido por disposiciones especiales, el
Plazo miximo para la adopeidn de las medidas de adaptacion, se
fija en dos anos desde la aprobacidn definitiva de este Plan.

3. Queda excluido de la sitwacion de fuera de ordenacién el
uso de acampadz o cAmping existente 2 Iz aprobacidn de este Plan
que estuviese implantado sobre suelos con la clasificacién de urba-
no o urbanizable programade siempre que, en dicho momento,
tuvisse regularizada su situacién legal y administrativa,

4. Las edificaciones o instalaciones que albergasen usos en
situaciones de fuera de ordenacién quedan sujetos al régimen sefia-
lado en el articulo 60 de la ley del Suelo, por io gue no podrdn
realizarse en ellos obras de consolidacibn, aumento de volumen,

modemnizacion o incremento de su valor de expropiacion, pero sf
las pequenas reparaciones que exigiesen la higiene, omato v con-
servacién del inmueble.

No estardn comprendidas en este conceplo las obras gue se rea-
lizasen con los fines previstos en el nimero 2 de este articulo.

Articulo 182. Regulacién de los usos generales y globales.

1. Uso residencial.

Uso de cardcter general que se corresponde con el alojamienio
de las personas y que comprende los siguientes usos globales:

a} Uso de vivienda. Comprende los espacios ¥ dependencias
dedicados a residencia familiar, distinguiéndose por razopes morfo-
légicas y juridicas dos supuestos bésicos: vivienda umifamiliar y
vivienda plurifamiliar o colectiva.

b) Uso residencial comunitario. Comprende los espacios y
dependencias dedicades al alojamiento de las personas distintos de
la residencia familiar, Caracterizados en un supuesto por dar  cobi-
jo a un grupo de personas que tienen entre si vinculos, intereses o
necesidades comunes ¥ en otre por Ja nota de temporalidad del
alojamiento. Consecuentemente 2 los cardeteres indicados se distin-
gue dentro del uso residencial comunilario dos supuestos; uso de
alojamiento comunitario y uso hotelero.

2. Uso productivo.

Uso de cardcter general que se caractenza por la realizacion de
actividades de transformacién de materias, almacenaje, produccién
de bienes y equipos, compraventa y prestacién de servicios en sen-
tide Jato. Comprende los siguientes usos globales:

a) Uso industrial, Conjunto de espacios e instalaciones donde
se desarroltan operaciones de transformaciones de materias, con-
servacign, guarda y distribucion al por mayor, produccién de
maleriales, bienes y equipos, talleres de reparacion, talleres arte-
saneles y estaciones de servicio ligadas al automdvil, incluidas las
gasolineras.

Dentro de esle uso global se comprenden los siguientes usos
pormenorizados: indusinias y almacenes,

b) Uso terciario, Conjunto de espacios y edificaciones donde se
desarrollan actividades burocriticas, administrativas y de cardcter
andlogo, asi como los despachos profesionales, constituyendo la
oficina ¢l uso pormenorizado por excelencia.

¢} Uso comercial. Comprende las actividades productivas liga-
das al comercio o a la prestacidn al piblice de servicios privados -
diferentes, en todo caso, a las actividades burocriticas-administrati-
vas que caracterizan al uso terciario.

Se distinguen los siguientes usos pormenonizados. uso de
comercic, uso de hosteleria y uso recreativo y de discoteca.

3. Uso de dotacion.

Uso de cardcter general caracterizado por la realizacién de
actividades selacionadas con el equipamiento ya sea de carécter
piiblico, privade o colectivo, con el recreo, reposo o esparcimiento

.de la poblacién o con la prestacién de servicios piiblicos. Com-

prende los siguientes usos globales: vso de equipamiento, uso de
espactos libres, uso de servicios pdblicos y uso de iafracstructuras
basicas.

a) Uso de equipamiente. Comprende €l conjunto de espacios y
edificaciones, de naturaleza piblica o privada, destinados a la satis-
faccidn de necesidades de tipo cultural, asistencial, social y reli-
gioso, distinguiéndose dentro del mismo los siguientes usos porme-
norizados: educativo, cultural, asistencia sanitaria, asociativo,
religioso, espectdculos vy deportivo.

b) Uso de espacios libres. Comprende el conjunto de espacios
e instalaciones destinados a plantaciones de arbolado y jardineriz
que tienen por finalidad garantizar la salubridad, reposo y esparci-
miento de ia poblacién y aislamiento de las zonas o esiablecimien-
tos que lo requieran y de obtener las mejores condiciones ambien-
tales del drea. Comprende como uso pormenorizade el de zona
verde,

¢) Uso de servicios publicos. Comprende el conjunio de espa-
cios, edificios ¢ instalaciones destinados & la prestacién por la Admi-
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nistracidén de servicios generales a los ciudadanos, sefialindose como
usos pormenorizados los siguientes: administracién, proteccién ciuda-
dana, servicios urbanos y cementerios.

d) Uso de infraestructura. Comprende ¢l conjunto de elemen-
108 que permiten la comunicacién e interrelacidn entre los usos, asi
como la dotacidn de elementos infraestructurales bésicos para la
propia existencia de aquellos. Se distinguen los siguientes usos por-
menorizadas; uso viario, uso de aparcamiento, redes y canalizacio-
nes infraestructurales, vertederos de residuos y basuras y cemente-
rios de coches.

4. Uso no urbang,

Uso de caricter general que se caracteriza por corresponder a
las actividades propias y especificas del suelo no urbanizable o gue
por razones de distinta naturaleza precisan o hacen aconsejable su
implantacién en este tipo de suelo. Como usos pormenorizados
cabe sefialar {os siguientes: agricola, extractivo, y de acampada,

1. Vivienda unifamiliar.

Vivienda situada en parcela independiente, en edificio aislade o
agrupado horizontalmente y con acceso independiente y exclusivo.

2, Vivienda plurifamiliar ¢ colectiva,

Es el edificio destinado a residencia con mds de dos viviendas
en régimen de propiedad horizontal, pudiendo disponer dc accesos
y clementos comunes.

3. Alojamiento comunitario.

Comprende los espacios o locales destinades a alojamiento
con instalaciones comunes tales corac residencias de ancianos,
infantiles, de eswdiantes, 2si como las instalaciones anejas com-
plementarias.

4, Hoteletro.

Comprende los espacios o locales destinados a alojamiento
temporal con instalaciones comunes :ales como hoteles, moteles,
aparthoteles, v en peneral los del ramo de hosieleria con califica-
cidn turistica, asi como las instalaciones anejas complementarias.

3. Industria,

Los espacios © locales destinados a las siguientes actividades:

a} Transformacién de materias primas ¢ semielaboradas, o su
preparacién para ulterjores -fransformaciones.

b) Agencias de transporte.

c) Industnas de materiales de la construccidn.

d) Talleres artesanales.

e) Talleres de reparacidn.

f) Estaciones de servicios ligadas al automdvil.

E) Y en general, todas aquellas actividades que por los mate-
riales y elementos técnicos utilizados puedan ocasionar molestias,
peligros o-incomodidades a las personas o dafios 2 los bienes.

6. Almacenes. :

Los espacios o iocales destinados a la conservacion, guarda y
distribucién al por mayor.

Por similitud de los efectos del uso de almacenes con los de
industria, se somete aquel a la “regulacién especifica del uso
industrial” que establece en el capftulo siguiente.

7. Oficina.

Los espacios o locales destinados a  actividades terciarias de
cardcier privado con predominio de Ias administrativas, burocrdti-
cas, econdmicas ¥ de gestidn, asi como los destinados a despachos
profesionales.

El uso de oficina se admite en planta baja y planta pnimera,
pero en todo caso con accese indeperdicnte del edificio en el que
se implante.

Excepcionalmente los despachos profesionales podrin situar-
s¢ en plantas altas, pero con la limiracién de que su ocupacifn,
sumada a la que resulte de fos usos de servicios a las personas
del nimero siguiente, no podrd superar en planta €l 50% de la
superficie diil, debiendo dedicarse a uso residencial el porcenta-
e restante.

8. Comercio.

Los espacios o locales abiertos al piblico destinados 2 la com-
pravents 0 permuta de mercancias al por menor y su almacena-
miento inmediato, tales como mercados, supermercados, tiendas,
eic., .asf como los servicios a las personas, como barberfas, saunas,
salones de belleza, elcétera.

El use de comercio caracterizado por ia compraventa y alma-
cenamiento de mercancias solo se admite en plantas baja y prime-

Ta; en este caso con acceso independiente del edificio donde se

implante o en edificio exclusive de altura méxima de dos plantas
en las zonas €n que se permita.

El uso de comercio caracterizado por los servicios a las perso-
nas podri excepcionalmente ubjcarse en plantas altas, pero su ins-
talacién estard supeditada a la condicién estipulada en el nimero
anterior en relacidn a su ocupacién en planta. '

9. Hosteleria,

Los espacios o locaies donde se realizan actividades de prepa-
racién y expedicidon de comidas y bebidas tales como cafés, bares
restaurantes, chiringuitos, etcétera.

Este usa sélo se admite en planta baja. y en planta primera
como ampliacidn de la anteror, asi como en edificio exclusivo.

10. Recreativo.

Los espacios 0 locales destinados al p!.iblicd para su entreteni-
miento, recreo o diversion tales como cines, casinos, bingos, billa-
res, salas de juego con mdquinas tragaperras, boleras, etc.

Este uso se admite en plantas sétano y baja o edificio exclusivo,

11. Uso de discoteca y salas de fiestas,

a) Los espacios o locales destinados al piiblico para la pricti-
ca del baile y audicidn de miisica, generalmente reproducida en los
primeros, ¥ de orquesta en los restantes, en los que ademds suele
acompanarse con especticulos de variedades, y en ambos def ser-
vicio de bar e, incluso, restaurante.

La diferencia fundamental de estos ocales con jos demis de ia
hosteleria, ademds de su horario de utilizacidn, y otras caracteristi-
cas de tpo formal como ausencia de huecos al exterior, ventilacidn
forzada, ete., a constituye la gran potencia sonora instalada en los
mismos. )

Por tanto, este use solo se admite en edificio exclusivo, debi-
damente insoncrizado en la pared medianera. Se exceptian los
casos de planta baja de vivienda o viviendas ocupadas por la pro-
piedad o personas que, e€xpresamente, manifiesten su aceptacién a
1zl uulizacidn.

by Diiscotecas al aire libre.

Una modalidad de discotecas de reciente implantacién es la que
se asienta sobre el suelo. no urbanizable a cielo abierto en el extra-
madio de la ciudad caracterizada por contar una amplia extensidén -
superficial ¥ con un disefio mixto de jardines, incluso piscina y
espacios propiamente destinados al baile o audicién de misica.

La autorizacién de este uso sobre suclo no urbanizable, exclu-
sivamente del tipo denominado “comin” requerird el cumplimiento
de los siguientes requisitos:

— Acceso rodado con capacidad suficiente para atender las
necesidades de trifico que ta actividad genera.

— Parcela minima 25.000 metros cuadrados, parcela mdxima
35.000 metros cuadrados.

— Aparcamientos; 1 cada 100 mecwos cuadrados.

— Tratamiento del espacio de aparcamiento con suelo estabili-
zado de cemento o similar.

— Porcentaje de ocupacién de la edificacidn:

Parcela de 25.000 metros cuadrados: 5%.

Parcela de 35.000 metros cuadrados: 4%.

— Distancia minima a edificaciones:

100 metros lineales medidos el limite o lindero del espacio
ocupado por la discoteca,

- Nivel de ruidos maximo admisible:

Lo establecido en la regulacién del uso industnal.

— Disposicidn obligatoria de valia.
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12. Educativo.

Comprende ¢l conjunto de espac:os o locales destinados a acti-
vidades de formacion en sus diferentes niveles, tales como centros
escolares, incluso guarderia, academias, upiversidades, etc.

13, Cultural. .

Los espacios o locales destinados 2 la conservacion, transmi-
sién y génesis de los conocimientos. tales como bibliotecas, archi-
v0s, museos, tealros, centros de investigacién, etc.

14. Asistencia sanitaria: Comprerde los espacios o locales des-
tinados a la asistencia y prestacién de servicios médicos, preventi-
vos O curativos, ¥ quirdrgicos a los ciudadanos, con o sin aloja-
miento en los mismos, tales como hospitales, clinicas, dispensarios,
ambulatonios, centros de salud, etc.

15, Asociativo: Los espacios o locales destinados a actividades
socioculturales, politicas, defensa de la paturaleza y de relacidn
como pueden ser los centros de asociaciones de vecinos, sedes de
agrupaciones y partidos polfticos, grupos ecologisias, agrupaciones
civicas, etc,

16. Religioso: Los espacios o locales destinados al culto y los
directamente ligados al mismo, tales como templos, centros parro-
quiales, conventos, de cualquier confesién religiosa.

17. Especticulos: Los espacios y Jocales destinados a la cele-
bracién de especticulos piblicos de masiva afiuencia y usualmente
a ciclo abierto, tales como plaza de toros, hipédromos, etc.

18. Deportivo: Los espacios o locales destinados a la préctica,
enseiianza ¢ exhibicién del deporte v la cultura fisica.

19. Zonas verdes: Comprende los espacios destinados a planta-
ciones de arbolado y jardineria, con objeto de garantizar la salu-
bridad, reposo, y esparcimiento de la poblacidn, como parques, jar-
dines pablicos y privados, pequefios huertos familiares, etc., asi
como para proteccién y aislamiento de las zonas o establecimien-
tos que lo requieran y de obtener las mejores condiciones ambien-
tajes del drea. ' o

20. Administracion: Los espacios o locales destinados a acti-
vidades propias de cualquier Administracién miblica, bien sea de
cardcter burocrdtico o de prestacién de servicios de cualquier
indole. .

21. Proteccién ciudadana: Usos ligados a instituciones y cuer-
pos- de proteccién y orden piiblico, tales como bomberos, policia,
Guardia Civil, prisiones, centros tutelares de menores. Se incluyen
también en esta clase los usos propios del ejéreito.

22, Servicios urbanos: Los espacios e instalaciones destinados a
satisfacer las necesidades de los servicios pliblicos urbanos, tales
como cocheras, mataderos, mercados, etc.

23. Cementerios: Los espacios destinados a la inhumacién o
cremacién de personas o animales, asi como los edificios o locales
dedicados a las pricticas religiosas funerarias, depdsito, conserva-
cién o embalsamiento de caddveres. .

24. Viario: Los servicios destinados a la comunicacion y trans-
porte de personas y mercancias, asf como los complementarios gue
facilitan su buen funcionamiento.

25. Aparcamiento: Los espacios ¢ locales destinados a Ja deten-
cidn prolongada de los vehiculos de motor.

26. Redes v canalizaciones infraestructurales: Comresponden a
este uso los centros de produccidn y almacenaje y redes de disiri-
bucidn de instalaciones urbanas, tales como subestaciones eléctri-
cas, -tendidos de alta tension, depositos de agua, red de abasteci-
miento, estaciones depuradoras, emisarios submarings, redes de
telefonia,

27. Vertederos de residuos y basuras: Los lugares e instalacio-
nes complementarias que posibilitan ¢l almacenamicnto, destruccién
o reciclaje de desechos urbanos o industriales, tales como los basu-
reros, vertederos de escombros, etc.

28. Cementenos de coches: Los lugares ¢ instalzciones destina-
dos al almacenamienio de wvehiculos a motor fuera de uwso y al
aprovecharniento de sus partes (dtiles. Son asimijlables a este uso la
chatarrerfas, Este uso sélo se admite en poligono industrial.
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29. Agricola, ferestal o pecuario: Comprende los espacios o
locales destinados al desarrollo y explotacién de las citadas activi-
dades.

30. Extractivo: Comprende las actividades de extraccidn de #r-
dos, ¥ movimientos de tierra.

31. Acampada ¢ cdmping: Los espacios ¢ instalaciones compie-
mentarias destinadas al ajojamiento temporal de las personas y sus
vehiculos de transporte.

Hste uso sblo se admite en suvelo no urbanizable o urbaniza-
ble ne programodo, sin perjuicic de Ja toleranciz de uso estable-
cida en el articulo 181.3 de eslas normas.

CAPITULO 7°
REGULACION ESPECIFICA DEL USO INDUSTRIAL

Articulo 184. Clasificacion.

Las normas reguladoras del uso industrial que se contienen en
este epigrafe tienen por objeto la preservacién del medio ambiente
urbano y rural, controlando los efectos no deseables en funcién de
su previsible intensidad y de su ubicacién en relacién con los otros
usos. Simul-tdneamente se mantiene el criterio de evitar restric-
ciones en la mayor medida de lo posibie a la actividad industrial,
esto es, asegurar el mayor grado de compatibilidad posible con los
demds usos urbanos, asegurando en todo ¢aso la no produccién de
dafios, melestias y perjuicios a las personas.

De acuerdo cen tales criterios y atendiendo a su grado de com-
patibilidad, se establecen Jas siguientes calegorfas industriales:

1.* Industrias compatibles con los alojamientos: Talleres artesa-
nales, almacenes, etc, .

2* Indusirias compatibles con la  zonificacion residencial:
Pequeiia industria.

3.* Industrias que requieren zonificacién industrial: Mediana y
gran industria.

47 Industrias incompatibles con el medio urbanoc.

Articulo 185, Primera categoria: Industrias compatibles con
la vivienda.

Se definen como tales, aquellas gue utilicen maquinaria movi-
da a mano o por motores de potencia inferior a 10 KW si es plan-
1a alta, y 20 KW si es planta baja o sétano que no originen moles-
tias al exterior del local en que estén ubicadas y que no produzean
ruidos superiores & 55 decibelios (dBA) ni emanaciones o peligros
especiales. A Tos efectos de la determinacion de esta categoria, se
entenderd que son actividades “molestas o incémodas™ para la
vivienda, ¥ por tanto no clasificables en esta categoria, aguelias
gue por los ruidos, vibraciones o tepitaciones gque provoquen, o
por los humos, gases olores, nieblas, polvos en suspensién o subs-
tancias que eliminen, constituyan una molestia para los vecinos de
los lugares inmediatamente proximos a aguel en que radiquen tales
establecimientos. :

Los servicios propios de unma comunidad de viviendas, tales
como instalaciones de climatizacién, de mantenimiento de los apa-
ratos elevadores, etc., se clasifican en esta categoria industrial, aun
cuando por su volumen o por Jas molestias ¥ peligro que supongan
superen a los fijados para esta categoria, siempre que no superen
los limites de tolerancia de la 2." categoria.

Los garajes privados y piblicos para turismos y motocicletas se
consideran incjuidos en esta categoria, asi como los talleres de repa-
racibén de automdviles, de maquinaria en general y almacenes, siem-
pre dentre de los niveles de molestia propios de esta 1. categoria.

Articulo 186. Segunda categoria: Industrias compatibles con
{a zonificacién residencial.

Se incluyen en esta categoriz a las industrias que, sin ser insa-
lubres, nocivas ni peligrosas, puedan originar molestias a las
viviendas conliguas, pero que por su tamafio y condiciones de
accesibilidad y servicio, puedan situarse en 4reas urbapas con
dominio de uso residencial.
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El nivel maximo de ruido admisible en esta categoria es de 70
decibelios. La potencia mixima permitida 60 KW.

A los efectos de la determinacién de esta categoria, se enten-
derd que son “insalubres” aquellos establecimientos en los que a
consecuencia de las manipulaciones que en los mismo se realicen,
se originen desprendimientos ¢ evacuacién de productos que al
difundirse en ja atmdsfera o vertirse en el suelo, contaminen aque-
lla o esta, de modo gue pueda resultar perjudicial para la salud
humana.

lgualmente se entenderd que son “nocivas™ aquellas actividades
que, por las mismas causas que las insalubres, puedan ocasionar
dafios a la riqueza agricola, forestal y pecuana, y “peligrosos”, los
establecimientos industriales en los que se produzcan, manipulen,
expendan o atmacenen productos susceptibles de orginar riesgos
graves por combustién espontinea o explosiones determinantes de
incendios y proyeccién de materiales. que puedan ser originados
voluntaria o involuntariamente, ¥ otras causas andlogas que impli-
quen riesgo para personas y bienes de toda clase,

Fas actividades de servicios, garajes, almacenes, talleres, etc.,
que se han menciorado en el articulo anterior, se consideran inclui-
das en esta categorfa, cuande superen los limites de superficie que
se les asignen en la normativa especifica de las zonas de suelo
urbano y sectores de urbanizabie,

Se incluye en esla categorfa la estacidn de servicio para el
suministro de gasolina a vehiculos a molor siempre que se implan-
te en parcela exenta rodeada por red viaria o espacio libre.

Articulo 187, Tercera categoria: Indusirias que requierent zoni-
ficacidn industrial especifica.

Pertenccen a esta categoria las actividades incompatibles con la
vivienda y con cualquier otro uso que no sea industrial. Compren-
de a la mediana y gran industria en general, con !a exclusion de
aqueltas cuya insalubridad o peligrosidad las hace incompatibles
con |a proximidad de dreas urbanas.

El nivel méximo admisible de ruido er esta categoria es de
100 decibelios, g

No se establecen limitaciones de superficie ni potencia.

Arnticulo 188, Cuarta categoria: Industrias incompatibles con
el medio urbano. '

Son aquellas que por sus extremas caracterfsticas de molestia
yfo peligrosidad, o por cualquiera otra derivada de !a aplicacién det
Decreto 241471861, de 30 de noviembre, deben estar alejadas de
las 4dreas urbanas.

Articulo 189, Reglamentacion de las actividades.

Para la clasificacidn de las actividades segin los conceptos de
“molestas”, “insalubres”, “nocivas”, o “peligrosas”, estard a lo dis-
puesto en el Decreto 241471961, de 30 de noviembre, que serd de
aplicacién simultdnea con las normas contenidas en este capitulo,
sin peduicio de que vayan produciéndose las adaptaciones e inter-
pretaciones derivadas de las nuevas legislaciones en la materia pro-
pia del cambio tecnolégico.

El Ayuntamiento, cn desarrollo de estas normas y de la capaci-
dad que para ello tiene legalmente conferida, poded aprobar orde-
nanzas reguladoras del uso industrial que, sin contradecir fas deter-
minaciones de estas normas y en tedo caso sin ampliar fa tolerancia
de los pardmetros aqui fijados, concreten y pormenoricen las catego-
das, las sittaciones en que estas son de aplicacién, asi como esta-
blezcan los controles técnicos de los ef=ctos sobre el medio ambien-
te de las actividades.

Aniculo 190, Regulacion del uso.

1. La aplicacién de las categorias industriales a las diferentes
zonas del suele urbano y sectores del urbanizable, se regula en las
normas especificas propias de upas y otros,

2. El limite miximo de potencia fijado se podrd superar hasta
un mdximo del 50% de los valores mdximos establecidos, siempre
que las molestias producidas por la instalacidn, y especialmente los
ruidos medidos en decibelios, no superen las cifras méximas indi-
cadas,

El aumento de potencia estd permitido en las instalaciones de
ascensores. calefaccidn, generadores, acondicionamiento de aire v
simijares.

3. Las Hmilaciones y nermas que han quedado fijadas para ia
industia no vigen para las instalaciones de acondicionamiento
doméstico, las cuales podrdn disponer de los elementos y potencia
gque precisen, debiendo quedar instaladas con las convenientes pre-
cauciones ' téenicas, a fin de evitar que ocasionen molestias s
vecindario.

4. El ruido se medird en decibelios ¥y su determinacién se
cfectuard en el domicilio del vecine mas afectado por las molestias
de la industria ¥ en las condiciones menos favarables, establecién-
dose un limite méximo de 35 dBA. En todo caso, entre las 22:00
horas y las 8:00 horas, el nivel sonoro admisible en el domicilic
del vecino més afectado no podrd sobrepasar en més de 3 dBA al
ruido de fondo, entendiéndose por tal el ambiental sin jos valores
punta accidentales.

Ariiculo 191, Correccidn de la categoria cuando se apliquen
medidas correctoras. )

1. Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de
reconocida eficacia se eliminen o reduzcan las causas justificativas
de la inclusién de una actividad industrial en una categoria deter-
minada, el Ayuntamiento, a los efectos urbanisticos regulados en
esta nomativa, podrd considerar a esta actividad como de catego-
ria inmediata inferior.

2. Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto
justificativo de la inclusidn en la categoria inferior y en el plazo
que se otorgue al industrial para la correccién de deficiencias o la
adopcién de otras medidas (que no podrdn ser superior, en ningin
caso, a dos meses) no se garantizase ¢l eficaz funcionamienio, el
Ayuntamiento acordard el cese o clavsura de la actividad no per-
mitida segin las normas generales,

3. Serdn como mfnimo condiciones indispensables para que
una industria de tercera categoria pueda ser considerada como de
segunda categorfa las siguientes: i

a) Que no realicen operaciones o procedimientos en los que se
precise la fusion de metales, o bien procesos electroliticos o que
puedan desprender olores, vapores, humos © nieblas.

b) Que tampoco utilice disolventes inflamables para la limpie-
za de las mdquinas o para cualquier otra operacién

¢) Que las materias primas estén exentas de materias voldtiles
inflamables y/o t6xicas o molestas, y que los vahos que puedan
desprenderse sean recogidos y expulsados al exterior por chimenea
de caracteristicas reglamentarias.

dy Que la instalacién de lz maquinaria sea tal que ni en los
locales de trabajo ni en ningén otro se originen vibraciones, ni
estas se mrasmitan al exterior.

e) Que la insonofzacin de los locales de trabajo sera tal que
fuera de ellos y en el lugar mids afectado por el ruido originado por
la actividad, el nivel de ruido no se incremente en mds de 3 dBA,

£} Que cuanto la superficie industrial sea superior a doscientos
metros cuadrades {200m?), se disponga de una zona exclusiva para
carga y descarga con la capacidad minima de un camidn por cada
500 m? de superficie industrial, y de dos camiones para superficies
superiores.

g) Que desde las 21:00 horas a las 800 horas, sélo se permi-
ta la carga y descarga de furgonetas {(carga mdxima infedor a 3.500
kilogramos) y siempre dentro del local cerrado destinado a esle fin.

h) Que ademds de Jas precauciones contra incendios precepti-
vas en todo local en que existen materias combustibles (como
recortes de papel o de cartér o de plisticos o virutas de madera,
cartén o pldstico combustible) se instalen sistemas de alarma por
humos o de rociadores autométicos, ’

4. Sélo se autcrzard el cambio de categoria de la actividad en
edificias sin viviendas,

5. En ningdn caso podrd reducicse en primera categoria una
actividad de categoria superior.
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Articulo 192. Condiciones de funcionamiento. TABLA 2

1. A pesar de lo dispuesto en Ias presentes normas sobre usos L . )
industriales, no podréd utilizarse ni ocuparse ningiin suelo o edificio Localizacién de la operacion Coreccidn

para usos indusifales que produzca algunos de Jos siguientes efectos:
ruidos, vibraciones, malos olores, humos, suctedad u ogras formas de
contaminacién, pefiurbacién de cardcter eléctrico o de otro tipo, peli-
gros especiales de fuego, explositn, molestia, nocividad o insalubridad
en tal grado que afecle negativamente al medio ambiente, o impida la
localizacidn de une cualquiera de los demds usos permitidos en estas
notnas, A tal fin los establecimientos deberdn evitar o limitar los peli-
gros y efectos por debajo de los limites miximos de funcionamienio
que por cada tipe de efecto se establece en estas nonmas, y Que por
las caugas expiestes puedan esiaf presentes en fos lugares de observa-
¢ién o determinacién de su existencia que se fija en estas normas,

2, Los lugares de observacién en Jos que se determinarin las
condiciones de funcionamiento de cada actividad seran los siguicntes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efeclos sean mis
aparentes en los casos de humos, polvo, residuos o cualquier olra
forma de contaminacién y de perturbaciones eléciricas o radiacti-
vas. En el punto o puntos en donde se puede originar, en el caso
de peligro especial de incendio y de peligro de explosidn.

b) En los limites de la linea de solar o parcela ¢ del muro
edificable medianero perieneciente a los vecinos inmediatos, en los
Casos en que s otiginen molestias por rvidos, vibraciones, des-
lusnbramientos, olores o similares.

3. Limijtes de funcionamienlo en cada tipo de cfectos:

a) Posibilidades de fuego y explosidn. Todas las actividades
que, en su procesg de produccién o almacenaje, incluyen inflama-
bies y materias explosivas, se instalardn con los sistemas de segu-
ridad adecuados, que eviten la posibilidad de fuego y explosidn,
asi come los sistemas adecuados, tanto en equipo como en wuiillaje,
hecesarios para combatirlos en cascs fortuitos. Bajo ningln con-
cepto podrdn quemarse materiales © desperdicios al aire Yibre.

La instalacién de los diferentes clementos deberd cumplir ade-
mds {as disposicienes pertinentes que se dicten por los difercntes
Organismos estatales o locales, en la esfera de sus respectivas com-
petencias.

En ningin caso se autoriza el almacenaje al por mayor de pr0~
ductos inflamables o explosivos, en locales que former pare o
sean contignos a destinados a vivienda. Estas actividades, por con-
siguiente, se clasificardn siempre de categoria cuana.

b) Radiactividad y perurbacionss eléctricas, No se permitird
ninguna actividad que emita peligrosas radiaciones o perturbaciones
eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier egquipe o
maguinaria, diferentes de los que originen dicha perturbacién.

Deberin cumplir también las disposiciones especiales de los
organismos competentes en la materia,

¢} Ruidos. En los lugares de observacién y medida especifica-
dos zn el pdrrafo 2, la intensidad del sonido radiada para cada
octava standar, por todo uso o equipd (a excepcidn de los equipos
provisionales de transporte o de trebajos de construccidn) no podrd
exceder de los valores observados conforme a las condiciones de
localizacién o del cardcter del ruido precisadas en la tabla 2.

TABLA L

Frecuencia
Bandas de octava standar
{en ciclos por segundo)

Intesidad de sonido
{en decibelios}

20-75 65
75 - 100 53
150 - 300 50
360 - 600 45
600 - 1.200 40
1.200 - 2400 4]

Superior a 2.400 35 )

o cardcter del mido de decibelip:

1. Operacitn que se realiza durante el dia............. +5
2. Fuente de ruido que se opera menos de a) 20%
por cualquier periodo de 1 hora, y b) 5% por  + 5 (20%)
cualguier perfodo de 1 hora........coceeeresverrnnnnenn, + 10 (5%)
3. Ruidos provocados por impuIsos (martilleo,
B0 e - -5
4. Ruido dc carécter penédzca -5
5. Parcela o solar industrial qua e haﬂe 20 20ma :
industrial, alejado mds de 100 metros de cual-
quier zona residencial o ristica, prevista por
BSE2 MOTMNANVA. ..ceoeeesrsvemie e v ceseeu e esasseaserans + 10

Si el ruide no es agudo y continug y 0o se emite entre las diez
de Ja noche y las ocho de la mafans, se aplicard una o mis de las
comecciones contenidas en la tabla 2, a los diferentes niveles de
banda decada octava de la tabla 1.

d) No podrd permitirse ninguna vibracién que sea detectable
sin instrumentos ¢a el Jugar de medida especificados en estas nor-
mas, para su correccidn se dispondréd bancadas independientes de
estructura del edificio y del suelo del local para todos aguellos ele-
mentos originadores de ta vibracidn, as{ como dispositivos antivi-
bratorios.

La vibracién V se medird en Pals segin la f6rmula DIN 10
log. 10 3200 A*NY, en ia que A es ja amplitud en centimetros y N
la frecuendia en hertzios.

La vibracién no podrd superar los 25 pals en [as industrias de
categoria 3.%, 15 pals en las de categorfas 2* y § pals en las de
calegoria 1t

e) Dcslumbralmenms

Desde los punlos de medida especificados en el parrafo 2 de
esta norma, no podrd ser visible ningdn deslumbramiento direcic o
reflejado, debido & fuentes luminosas de gran intensidad o a pro-
cesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combus-
tién soldadura u otros.

fy A partir dz la chimenea v otro conducto de evacuacidn, no
se permitird ninguna emisién de humo gris visible, de sombra igual
0 mds oscura a Ia intensidad 2 de iz escala de Micro Ringlemann,
excepte para ¢l hume pris visible de intensidad de sombra igual a
3 de dicha escala emitido durante 4 minutos solamente en todo €l
periodo de 30 minutos,

Por consiguiente, las actividades calificadas coma “insalubres™,
en atencidn a la produceidn de humos, polve, nieblas, vapores o
gases de esta nawraleza, deberdn estar dotadas de las adecuadas y
eficaces instalaciones de precipitacidn de polvo o por procedimien-
to eléctrico.

Asimismo, en ¢l interior de ias explotaciones no podrin sobre-
pasarse los niveles miximos tolerables de concentracién de gases,
vapores, lumos, polvo y neblinas en el aire,

En ningdn caso los humos ni gases evacuados al exienor
podrin contener més de 1,50 gramos de polve por metro cibico,
medido a cero grados y a 760 milfmetros de presién de mercurio,
¥, sea cual fuese la importancia de la instalacidn la cantidad total
de polve emitido no podrd sobrepasar la de 40 kghora.

g) Olores.

No se permifird ninguna emision de gases ni la manipulacion
de materias que produzcan olores en cantidades tales que poedan
ser facilmente detectables, sin instrumentos, en la linea de la pro-
piedad de la parcela, desde la que se emiten dichos olores.

h} Oiras forrmas de contaminacidn del aire.

No se permitird ningia tipo de emisién de cenizas, polvos,
hurnos, vapores, gases, ni de otras formas de contaminacién del
aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro & la salud, a
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la riqueza animal y vegelal, a otras clases de propiedad o que cau-
sen suciedad.

Articulo 193, Verridos industriales.

Las aguas residuales procedentzs de procesos de elaboracidn
industrial se decantari y depurarin et primera instancia por la pro-
pia industriz antes de vertirla a las redes generales de saneamjen-
to. No obstante, las instalaciones que produzean aguas residuales
no contaminadas poddn vertir directamente con sifén hidriulico
interpuesta.

CAPITULO g.°
REGULACION ESPECIFICA DEL USQ EXTRACTIVO

Artfcule 194, Definicidn,

Se considerarin dreas exlractivas aquellos suelos en los que se
realizan actividades de extraccidn de dridos o cualquier tips de
roca o se realizan movimientos de terras. Estas actividades tienen
cardcter teraporal y provisional y no pueden llevarse a cabo en los
suelos clasificados como urbano y urbanizable por el Plan General,

Articulo 195, Requisitos para ia obtencidn de la licencia.

Las actividades extractivas de cualquier clase estdn sujetas a
licencia municipal, sin perjuicio de l2s autorizaciones de otras ins-
tancias administrativas que pudieran ser preceptivas,

El otorgamiento de la licencia municipal estard subordinado al
cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) El mespeto del paisaje.

b) La conservacion de los bosques y arbolfado.

¢) La no desviacidn, disminucién o contaminacidn de las
comrientes de agua superficiales o sublerrdneas, .

Articulo 196. Documentacidn de la solicitud de licencias,

Lz solicitud de licencia cumplimentard los siguientes docu-
mentos:

a) Memoria descriptiva sobre el dmbito de las operaciones que
s¢ pretenden desarroliar, especificande los desmontes y terraplenes
previstos, la duracién aproximada de [a explotacidon y el cumpli-
miento de las condiciones y reqmsilos a que se refiere el articulo
anterior.

by Estudio de afeccuﬁn al pajsaje y medidas que se adoptardn
para proteger su conformacion,

¢) Tiwlo de propiedad o autorizacidn del propietatio del suelo.

dy Descripcidn de las operaciones de extraceidn con los perfi-
les correspondientes y volumen de piedra y d4ndos que se han de
emover 0 extrasr.

e) Estudio geoldgico del terrenc objeto de explotacién con
especial atencidn a las corrientes de agua.

f} Compromiso de peticionario de licencia de restituir ! terre-
no a su estado natural y descripeidn de medidas que se adoptardn
a tal fin.

g) Garantias de tipe patrimonial respecto de las condiciones
establecidas en los puntos anteriores.

CAPITULO  &°
REGULACION ESPECIFICA DEL USO DE APARCAMIENTO

Articulo 197, Definicion.

1. Se definc como aparcamiento el drea adyacente o fuera de
la calzada de las vias, destinada especificamente & estacionamiento
de vehiculos,

2. Se definen como garajes los espacios cubiertos situados
sobre el suelo, en el subsuelo o en las edificaciones, as{ como las
instalaciones mecdnicas a ellos ligadas, destinados a la guarda de
vehiculos.

Articulo 198. Reserva de espacios para aparcarmientos.

l. Los planes parciales en suelo urbanizable, y los planes
cspeciales si ello es coherente con su finalidad, habrin de prever
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suelo para aparcamiento en funcidn de la edificabilidad y los esos
previstos, de conformidad con lo que se regula para cada uso en
este y el sipuiente articulo, de manera que se asegure espacio sufi-
ciente para paradas y estacionamientos de vehiculos en relacidn
con 1z demanda derivada de los usos y su intensidad.

a) En particular, los planes parciales en suelo urbanizabie
efectuardn .su previsién de -superficie y plazas de aparcamiento,
de acuerdo con la regulacidn que para los diferentes tipos de
edificaciones establece el siguiente articulo y en relacién con log
usos pormenorizados previstos por el plan parcial, teniendo
cardcter de minimo absoluto, en todo caso, las reservas previstas
en ¢l anexo de Reglamentos de planeamiento.

b} Los planes parciales para uso industrial y comercial pre-
verdn, por encima de las anteriormente dichas reguiaciones, las
reservas en funcién del trifico de autobuses, camiones, trailers u
otros medios de transporte previsibles de acuerdo con la ratura-
leza de los usos previstos, dimensionande las plazas de acuerde
con ef tamafio de estos.

¢) Cuando las fichas reguladoras de cada sector de suelo
urbanizable programade y de los poligonos de actuacidn esta-
blezcan reservas superiores a los minimos aqui establecidos,
serdn estas obligatorias,

dj Los planes parciales para uso de vivienda no podrin dis-
poner al aire libre mds del 30% de las plazas de aparcamiento
que prevean. Esta proporcién podrd ser disminuida en la regula-
cién especifica de sectores en sus commespondientes fichas.

e} Cuando no se regule expresamente la dotacidn de aparca-
miento en las fichas reguladoras de los poligonos de actuacién
en suelo urbano, se estard en elios a lo dispuesto en este articulo
para los planes parciales en suclo urbanizable programado, y en
el siguiente para el suelo urbano. :

2. Se establecen con cardcter general las siguientes exigen-
cias minimas para ¢l uso de aparcamientos:

a} Cuando la aplicacién de las determinaciones minimas
expresadas en metros cuadrados de aparcamiento resulte un
nimero fraccionario de plazas, la fraccidn igual ¢ menor a '1/2
se podrd descontar. Toda fraccidn “superior a 1/2 se computard
como un espacie més de aparcamiento.

b} Las condiciones de disefio de los aparcamientos se ajus-
tarin a lo dispuesto en e} articulo 109 de estas normas. Se
exceptiian de esta regla aquellas dreas de aparcamiento especifi-
camente frazadas y calificadas por este Plan General ¢ que se
califiqguen en planes especiales de reforma interior, cuando su
caricter ¥ funcién sea la dotacidn general de grandes zonas.

c) Con exclusidn de los accesos, isletas, rampas y dreas de
mantobra, para cada plaza de estacionamiento deberd preverse
como minimo una superficie de suelo rectangular de 2,20 metros
de ancho por 4,50 metros de largo.

d) Todo espacio de estacionamiento deberd abnrse directa-
mente a la calzada de las vias urbanas mediante una conexién
cuyo disefio garantice suficiente seguridad principalmente para
los peatones, y sea eficaz en su forma de dar acceso y salida a
los vehiculos, coherentemente con los movimientos de trifico.

¢} En las dreas de aparcamiento se prohibe todo tipo de
actividad relacionada con la reparacidn.

Articulo 199, Previsidn de aparcamientos en las edificaciones.

1. Para los edificios de nueva planta, a excepcidn de los
correspondientes edificios protegidos y a la zona centro, donde
se eslard a lo dispuesto en su normativa especifica, deberd pre-
verse en los proyectos, como requisito indispensable para obtener
la licencia, !as plazas de aparcamiento que se regulan z conti-
nuacién, bien sea en ¢l interior del edificio o en terrenos edifi-
cables de! mismo solar, con un minimo de 20 metros cuadrados
por plaza, incluidas rampas de acceso, dreas de manicbra, isletas
y &Ceras.

2. Las plazas minimas de aparcamiento que deberdn prever-
se son las siguientes:
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a) FEdificios de viviendas:

Una plaza por cada vivienda. En viviendas de superficie
constriida igual o superior a los 200 metros cuadrados, una
plaza por cada fraccion de 100 metros cuadradoes. Ademés de las
excepciones consignadas en el pamafo 1 de este articulo, se
exceptudn de la obligatoriedad de previsidn de plazas de aparca-
miento las parcelas de suelo urbano situadas en zonas consolida-
das por la edificacién en las que concurran algunas de las
siguientes circunslancias:

~— Las que se coostruyan sebre una parcela de superficie
inferior a 80 m.

—— Las que den frenle a calle con calzada sin trifico rodado,
o siendo con trifico rodado tengen anchura entre alineaciones
opuestas inferior a 6 metros.

— Las que lengan un frente de fachada inferior a 6 metros.

Las parcelas de suelo urbang en las que concurra alguna de
estas circunstancias perc que Sea COmMO consecuencia de nueva
parcelacidn, habrd de hacer su previsién de aparcamienios en
unidades zonales contiguas a las viviendas y en la proporcibn
establecida en este apartado.

b) Edificios ptiblicos o privados para oficinas ¢ despachos,
bancos y similares.

Una plaza dé garaje por cada 100 m® de superficie gtil dedi-
cada a oficinas o despachos.

¢) Edificios con loceles comerciales, establecimientos de
comercio al por menor ¥ grandes almacenes.

Cuando la superficie comercial, sumadas todas la plantas del
edificio con destino comercial, exceda de 400 m? habrd de con-
tar con una plaza de aparcamiento por cada 80 m? de superficie
construida.

dy Industrias, almacenes y en general. Locales destinados a
uso industrial. Segdn lo indicadc en la ordenanza industrial
(IND} para cada una de sus subzonas.

e} Teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiestas, de
espectidculos, de convenciones y congresgs, auditdrivm, gimna-
sios ¥ locales andlogos.

Las reservas minimas serdn de una plaza de aparcamiento
por. cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y a par-
tir de esta capacidad, una plaza cle aparcamiento por cada 10
localidades. Para las discotecas al aire libre se estard & su regu-
Jacidn especifica.

f) Hoteles y residencias: Las reservas minimas serén las
siguientes:

— Instalaciones de 5 estrellas: Una plaza por cada dos habi-
taciones. _

— Instalaciones de 3 estrellas: Una plaza por cada cuatro
habitaciones. '

— Instalaciones de 2 esirellas. Una plaza por cada cinco
habitaciones.

g) Ciinicas, sanatonios y hospitales: Una plaza por cada 2
camas,

h) Bibliotecas, galerias de arte y museos piblicos: Deberd
preverse un espacio de aparcamiento por cada 200 metros en esta-
blecimientos de mads de 1.600 m”

i) Centros de mercancia: Deberi preverse un espacio de apar-
camiento por cada 6 empleos, més un espacio de aparcamiento por
cada vehiculo utilizado en la empresa, ¥ se observard especialmen-
ie lo regulado en el articulo de estas normes.

3. Lo que se dispone en el apartado anterior, para suelo urba-
no sobre previsionss minimas de plazas de aparcamiento, e$ apli-
cable también a los edificios que sean objeto de ampliacién de su
volomen edificado. La cuantfa de la previsién serd la comrespon-
diente a la ampliacién. Igualmente se¢ aplicardn estas reglas en los
casos de modificacidn de los edificios o las instalaciones, que com-
porten cambio de uso.

4. En todo uso legalmenie permitido que no figure relaciona-
do en esta norma, deberd preverse en los proyectos de edificacién

las plazas de aparcamiento en cantidad no menor a la requerida por
el uso més similar de enwe los indicados, que serd precisado por
¢l Ayuntamienio.

Articulo 200, Condiciones de las plazas de garajes.

1. Cada plaza de garaje dispondr4 de espacio de dimensio-
nes minimas 2,20 por 4,50 metros. La superficie mintma Gtil de
los garajes serd de 20 m® por vehiculo, incluyendo aceras, pasi-
lios de maniobra, elc. La superficie méxima dtil serd de 30 m®
por vehiculo.

2. En los garajes y aparcamientos piblicos para automéwviles
habri de reservarse penmanentemente en ia planta de mdés ficil
acceso ¥y lo més proximo posible al mismo, al menos una plaza
por cada 100 de la capacidad total, para vehiculos gue transporien
pasajeros minusvilidos. La anchura de estas plazas serd de 2,90
metros,

Adiculo 201, Caracteristicas de la construccion.

Los locales y establecimientos para uso de aparcamientos cum-
pliran 1as siguientes condiciones:

i. Se construirdn con materiales incombustibles y resisientes
al fuego, y unicamente se permitird el uso de hierio para las
esiructuras si se protege con una capa de hormigén, u otro ais-
lante de eficacia equivalente, de 3 centimetros como minimo de
£rOSOT.

2. El pavimento serd impermeable, antideslizante y continuo,
o bien con las juntas perfectamente unidas.

3. No podrin tener comunicacién con owos locales dedicados
a uso diferente, incluso si éste consiste en taller de reparacién de
vehiculos.

4. No podrin tener huecos abiertos 2 patios de manzana gue
estén a su vez abiertos a cajas de escalera.

5. La iluminacién arificial se realizard Gnicamente con ldm-
paras eléctricas y su instalacién estard protegida de acuerdo con el
Reglamento de baja teasidn. El nivel minimo de iluminacién serd
de 15 lux entre las plazas de garaje y las zonas comunes de cir-
culacién del edificio y de 50 Jux en la entrada.

Anticelo 202, Altura libre minima.

Los locales tendrdn una altura libre minima en todos sus pun-
tos de 2,25 metros. La puerta de entrada lendrd una altura minima
de 2 metros. En su extedior se indicard la altura méxima admisible
de los vehiculos gue hayan de entrar.

Articulo 203. Accesos.

Los locales cuya superficie exceda de 2.000 m’ habrin de
tener come minime dos accesos, que estardn sefializados de
forma que se establezca un sentido Gnico de circulacién, No
obstante, si la superficie 1otal es inferior a 2.000 m*® podrén
tener un solo acceso de 5 metros de anchura minima. La anchu-
ra regulada de los accesos se medird no solamente en el dintel,
sino que se extenderd a los primeros cuatro metros de profundi-
dad a pantir de este,

Amiculo 204. Rampas.

Las rampas tendrdn ia anchura seficiente para el libre trdnsite
de vehiculos.

Las rampas tendrdn una pendiente mixima del 20%, sin embar-
g0, en los cuatro primeros metos de profundidad inmediatos al
acceso en el interior del local, la pendiente mixima seri del 4%
cuando l2 rampa sea de safida a la via piiblica.

Articula 205, Ventilacidn.

El sistema de ventilacién se proyectard y se realizard con las
caracleristicas suficientes para impedir la acumulacién de gases
nocivos en proporcién capaz de producir accidentes. La superfi-
cie de ventilacién por medio de aberturas serd como minimo de
un 5% de la del local, cuando estas se encuentren distribuidas
en fachadas opuestas y de un 8% si se encuentran en la misma
fachada.

Cuande la ventilacién sea forzada o se realice mediante patios,
deberd asegurarse una renovacién muinima de aire de 15 m’/hora
por metro cuadrade de superficie.
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Articulo 2068, Toma de agua y extintores.

{. Fn una distancia méxima de 5 metros medida desde la
entrada a cada planta cuya superficie sobrepase los 200 metros se
instalard una torna de agua, gue habrd de satisfacer las condiciones
para incendios establecidas en las normas tecnolégicas NTE
IPF/1974, provista de manguera de argo suficiente para que €l
agua alcance al lugar mds apartado de la planta. Esta manguera
habri de estar permanéntemente colocada junto con la tema de
agua.

2. Los locales dlspondrén de aparatos extintores de incendios,
de 5 o mds kilogramos de CO,, o polvo seco, en nimero y distri-
bucién tal que corresponda uno por cada 100 m* de supertficie o
fraccién.

3. Cuando !a superficie del lacal sea inferror a 30 m' se dis-
pondrd al menos de un aparato extintor.

Articulo 207. Ordenanza de aparcamiento.

El Ayuntamiento podrd aprobar en desarrolio de este Plan
General de Ordenanzas de Aparcamientos en las que se comple-
menten vy amplien las repulaciones especificas contenidas en este
capitulo sobre condiciones de construccién, distribucidn, higiene,
ventilacion e iluminacion de los espacios de aparcamiento, y los
aspectos relacionaidos con la sepuridad, vigilancia y proteccidn con-
tra incendios y ruidos.

TITULG VI
Normas del suele urbano
CAPITULO 17
NORMAS GENERALES DEL SUELC URBANOD

Articulo 208. Definicion.

Constituyen el suelo urbano los terrenos que el presente Plan
General clasifica como tales vy aquellcs que, en desarrollo y ejecu-
cidn det planeamiento, alcancen tal cualidad por cumplic los requi-
sitos exigidos en el articulo 78, parrafo 8) de la vigente ley sobre
Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana, forman el suelo urbano
de! término municipal de Marbella los:

— Niicleos principales de Marbella y San Pedro Alcdntara.

-— Niicleos secundarios de Las Medranas, El Ingenio, El Salto
y La Fuente del Espanto.

— Urbanizaciones turisticas y comjuntos hoteleros, comerciales
o residenciales exteriores a las urbanizaciones.

La delimitacién del suelo urbano se expresa en el plano A
“Clasificacién™ y en el planc H “Alineaciones y rasantes”. Su
ordenacidn y zonificacién, a efectos de aplicacién de la normativa

- especifica, se grafia en los planos E “Calificacién” y F “Califica-
¢i6n nicieos urbanos™ y en el plano C “Gestign del Suelo” la des-
cnpcidn de las dreas sometidas a planeamiento posterior, los dmbi-
tos sujetos a operaciones de distribucién de beneficios y cargas y
las actuaciones aisladas,

Articulo 209. Desarrolle y efecucidn del swelo urbano.

El desarollo y ejecucidn del Plan General en suelo urbano
requiere la previa formulacién de los instrumentas de plancamien-
to y de las operaciones de equitativa distibucidn de cargas y bene-
ficios en los dmbitas comprendidos en los poligonos de actuacién
y, asimismo, la formulacién en alguncs supuesios de documento de
ejecucin de obras y la obtencién del suelo en los dmbitos deno-
minados actuaciones aisladas.

Excepto en los supuestos antes referidos e} Ayuntamiento podrd
conceder licencias de conformidad con las determinaciones del
Plan General sin perjuicio de la obligacién de efectuar las cesiones
pertinentes.

Articulo 210, Zonas.

El suelo urbano se regula estableciendo las siguientes zonas a
efectos de aplicacién de la normativa especifica.

— Zona unifamiliar exenta, UE.

— Zona unifamiliar adosada, UA.

— Zona poblado Mediterrdneo. PM.

— Zona nicleo popular. NP.

-— Zona plurifamiliar exenta. B.

— Zona plurifamiliar adosada. MC.

— Zona centro. C.

— Zona ordenacién abierta. OA.

' — Zona industrial. IND.

— Zona comercial. CO.

— Zona hotelera, H,

— Zona de proteccidn de edificios y calles.

— Zona de ordenaciones singulares. OS.

A los efectos de precisar la normativa de aplicacién a cada
zona, se dividen estas en subzonas, que se diferencian entre si y
con la zona en el valor de algunos pardmetros de la ordenacién y
edificacién y por prescripciones particulares acordes con sus carac-
teristicas urbanisticas. singulares.

Articulo 211, Edificacidn del suelo urbano.

Las parcelas urbanas podrdn ser edificadas, de acuerdo con las
normas reguladoras de la edificacién y para ser destinadas a los
usos permitidos en las normas reguladoras de los mismos de esta
normativa, cuando tengan la condicidn de solar, Asimismo se cum-
plirin las ordenanzas de uso y edificacién que se contemplan en
este titulo.

El Ayuntamiento podrd autorizar, exigiendo las parantias perti-
nentes y si considera su conveniencia, a ejecucidn sirultinea de
las obras de urbanizacién y edificacién. En cualquier caso los pro-
yectos redactados para ambas obras deberdn ser presentados en
documento separado.

Transcwrrido un plazo de dos afios desde que las parcelas
adguieran la cualidad de solar con la recepcidn provisional de las
obras de urbanizacién, dichos solares deberdn ser edificados. En
caso contrario se podrin tomar por la Administracién las acciones
pertinentes que se regulan en el articulo 156 y siguientes de la ley
del Susio asi como en el Reglamento de edificacidn forzosa y
registro municipal de solares. :

Articulo 212, Regulacidn de las actuaciones oisiadas (AA.).

Bajo la denominacién de actuacién aislada, el presente Plan
General regula un conjunto de actuaciones urbanisticas de diversa
naturaleza que tienea por objeto comin la obtencidn de un suelo
para uso y dominio piblico v la realizacién sobre este de las obras
pertinentes que permitan su utilizacidn conforme al destino previs-
to en el Plan. La actuacién aislada se caracteriza, ademds, por la
imposibilidad de equitativa distribucién de jas cargas derivadas del
planeamiento, lo que inhabilita este supuesto para su inclusién en
un poligono o unidad de acmacién. Cuando Ja actuacién sélo tiene
por objeto 1a ejecuci6n de determinadas obras scbre un suelo de
titularidad pdbtica, se le denomina proyecto de urbanizacién ¢ pro-
yecto de obras de urbanizacién.

La gjecucién de las determinaciones del Plan sobre las actua-
ciones aisladas previstas y delimitadas en el plano D “Gestion”, asi
como de los proyectos de urbanizacién o proyectos de obras de
urbanizaci6n, se llevardn s efecto en el plazo y con el orden de
prioridad establecido en el programa de actuacidn.

Arnticulo 213, Legitimacidn de la expropiacidn y costes.

La previsién de actuacién aislada implica ia declaracidn de uti-
lidud publica y necesidad de ocupacién de termenos a los fines de
expropiacién forzosa de las superficies necesarzas a los objetivos
de planeamiento. No obstante, podrd alcanzarse entre los particula-
res y Administracién un acuerdo de venta de dichos lerrenos que
evite los trdmites del procedimiento expropiatorio, acuerdo que
podrd igualmente alcanzarse en el procedimiento de determinacién
del justo precio iniciado aguel.

El coste de la expropiacién podrd ser sufragado por el particu-
lar, que a su instancia o asuma, como la forma de dar cumpli-
miento a obligaciones cantraidas con el municipio.
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Los costes de la actuacion, consisientes en la expropiacidn de
los lerrenos, posibles indemnizaciones de derechos reales constitui-
dos sobre aquellos, y las obras que hayan de realizarse, o estos
Gltimos solamente en los casos en que actie sobre suelo de tiwla-
ridad puiblica, ¥ por las razones indicacas de imposibilidad de equi-
tativa distribucion de las cargas derivadas de las previsignes del
Plan serdn a cargo de Ja Administracién Pdblica.

Sin embargo, si de dichas actuaeiones aisladas resullasen fincas
o sectores especialmente beneficiados, podri repercutirse el costo
de la actuacién, incluida la indemnizacidn expropialoria, entre los
propietarios de dichas fincas o sectores con ameglo a la ley.

Articulo 214, Regulacidn de los poligonos de actuacion (PA.}

I. En suelo urbano y alli donde es posible la equitativa dis-
tribuci6n de los beneficios y cargas derivados del planeamiento, a
ravés de las operaciones de compensacion o reparcelacion, econd-
mica o material, segiin los casos, el Plan General delimita los poli-
gonos de actuacion {en anagrama P.A)) con objeto de dar cumpli-
miento & algunas de las signientes finalidades:

a} Cornpletar 1a ordenacidn, urbanizacion y edificacién de bol-
sas de suelo vacante.

b) Dotar a lag dreas consolidadas de edificacién pero carentes
de urbanizacién o con servicios urbanisticos insuficientes de los
necesarios elementos de infraestructura adecuados a fa poblacion o
actividad que soportan.

c) Exigir la cesidn de los sueles para reservas a favor del
Ayuntamiento, cuya transferencia forzosa y gratuita en favor de la
Administracién no se ha producide viniendo obligado a ello por el
planeamiento que habilita la edificacicn.

2. Los poligonos de actuacién previstos en este Plan son los
delimitades en los planos C y D “Gestién” y en el plano A “Cla-
sificacion del suelo y sistemas™

3. La ejecucidn material de las determinaciones del Plan sobre
los poligonos de actuacidn habrd de lievarse a efecto de conformi-
dad con el programa de actuacién, en el primer cuatnenio de
vigencia del Plan, comportando su incumplimiento les consecuen-
cias previstas en la legislacidn vigente.

Articulo 215, Desarrolle de los poligonos de actuacion.

l.a multiplicidad de objetivos perseguidos con la inclusion de
lerrenos en poligonos de actuacién determinz que su desaurollo y
efectos propios se diferencien en funcién del fin pretendido.

De este-modo, los P.A. que se encuentren en 12 situacidn “a” del
articulo anterior necesitardn formular plan especial 0 estudio de deta-
Ile para desarrollar y completar la ordenacién establecida por el Plan.
Igualmente requerirn proyecto de urbanizacidn para la ejecucién de
las obras de 12l cardcter. En Gltimo €rmino, sufragardn los costes de
la actuacidn, distribuirdin el aprovechamiento resultante y hardn
entrega de los suelos para uso y dominie piblico mediante la ins-
trrumentacién de alguno de los sistemas de actuacidn establecidos en
la ley que en estc caso serd pormalmente el de compensacidn.

Los PA. sefialados coM la letra “B" del articulo precedente
deberin formalizar proyecto de urbanizacion o proyecto de obras
de urbanizacién si la obra a realizar fuera de escasa entidad, asi
com instrumentacion de sistema de actuacién gue segin los casos
particulares serd compensacién o reparcelacidn. Bxcepcionalmente
y para ajustar alineaciones o rasanies de Jas vias previstas en el
Plan, podré exigirse la formulacidn dz estudio de detalle cuando el
proyecto de urbanizacién se juzgue insuficiente a tates efectos.

Los PA. gue se encuentren en la situacién “C” no precisan, en
principio, formulacién de instrumentoc de plancamiento algunoe, bas-
lando la simple cesidn de los suelos afectados a wso y dominio
publico. Si como consecuencia de la cesién se produjera lesién o
carga a algln’ particular se procederd a su equitativa distribucin
via sistema de compensacidn o reparcelacidn, ya sea esta material
o econdmica,

La ficha de caracteristicas que este Plan conticne para cada
poligeno de aciuacién, pormenoriza en cada supuesto particular las
circunstancias exigibles a dichos dmbitos territoriales.

Arifculo 216, Efectas de la inclusidn en poligonos de actuacion.,

1. Los suelos sujetos a poligonos de acluacién comprendidos
en el supuesto “'a” del articulo 214 de estas normas urbanisticas,
no serdn edificables en tanto no formulen los instrumentos de
planeamiento que procedan de conformidad con las determinacio-
nes a tal efecto contenidos en ta ficha de caracieristicus corres-
pondiente, ejecuten las obras de urbamizacidn requeridas y cedan
al Ayuntamienio los suelos para rescrvas, previo las operaciones
de equitaliva distribucién de beneficios y cargas en los casos en
que asi procedan.

2. Los terrenos comprendidos en poligonos de actuacion de ia
situacidn “c¢" del articulo 214 de las presentes normas vendrin
obligados a efectuar las cesiones de suelo indicados en la ficha de
caracleristicas y grafiados en los planos ya senalados en el plazo
maximo de un afio a contar desde la aprobacién delinitiva del Plun
(eneral. Si vencido dicho plaze, las cesiones no hubiesen sido
eleciuadas y en la medida que el ejercicio del derecho a edificar
es el resultado del curnplimiento de las obligaciones y cargas resul-
tanies del pla-neamiento se decretard la suspensién de la ejecucién
de actos de edificacién y uso del suelo hasta tanto no se dé efec-
tivo cumplimiento a las abligaciones exigidas por este Plan Gene-
ral y las del planeamiento parcial de la que traen causa.

3. En dltimo #érmino, los poligonos de actuacion incursos en
{a actuacidn “b" del articule 214 quedardn sujetos al siguiente régi-
men. Cuando a juicio del Ayuntamiento las obras de urbanizacién
requeridas fuesen de escasa entidad de fal modo que puedan eje-
cutarse simuitineamente a la edificacion tal como preceptia el
articulo 21} de estas normas y 39 y 40 del Reglamento de gestidn,
los suelos sometidos a poligonos de acluacién en esta situacién
seran edificables. Por comtra, cuando a criterio municipal dichas
obras sean de considerable magnitud, constituyan elementos bdsicos
de la ordenacién interna de dichos poligonos y, en todo caso, dé
Jugar a la tramitacion de expedientes de compensacidn o reparcela-
ciaon para Ja distribucién de las cargas resultantes de la ordenacidn
establecida, quedan sujetos al régimen previsto en el nimero I de
este articulo, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 41 del
Reglamento de gestion urbanistica.

Articulo 217, Determinaciones del Plan sobre poligonos de
actuacion.

1. El Plan General regula el desarrollo de los poligonos de
actuacién mediante Jas disposiciones de cardcter general contem-
pladas en este capitule y las particulares contenidas en las fichas
de caracteristicas. '

2. Las determinaciones que se regulan en estas nommas para
los poligonos de actuacion que se encuentren en el supuesta “a”
del articulo 214 son las que a continuacidn se expresan. Los poli-
gonos comprendidos en los otros dos supuestos del mismo articulo
sélo contendrén, de los sigufentes, las que fuesen adecuadas a los
fines perseguidos:

4) Delimitacién de Jos propios poligonos de actuacidn.

b} Asignacion de usos pormencrizados y fijacién de su inien-
sidad.

c} Fijacién de los pardmetros fundamentales de la ordenacicén
y la edificacién, mediante la asignacién al poligono de actuacidn
de sus correspondientes ordenanzas.

- d} Fijacidn de los esiandares y superficies propios de las dota-
ciones y servicios.

e} Localizacién y trazado de los sistemas de viano, de cspa-
cios libres y de equipamientos propios de cada-poligona,

f) Fijacién de las condiciones especificas o de las particuiares
alcanzadas en convenios urbanfsticos suscritos con el Ayuntamien-
o de Marbella.

Articulo 218. Regwlacion de la ordenacidn y la edificacidn.

l. Estas normas urbanisticas regulan especificamente cada
poligono de actuacién incorporando wna ficha de caracteristicas
relativa a sus condiciones de aprovechamiento, ordenacidn y edifi-
cacién cuyas delerminaciones ticnen cardeter nommativo. De este



Niimero 228

Pégina B3

modo, los poligonos de actuacidn, a través de la formulacidn del
documento urbandstico que proceda, regulard su ordenacién interior
y la disposicién de la edificacién de acuerdo con las indicaciones
contenidas en la citada ficha de caracteristicas.

2. Cuando un poligono de actuacién aplique a su ordenacida
interior mds de una ordenanza de edificacion por permitirselo expre-
samente este Plan, habrd de establecer dentro del mismo una zonifi-
cacidn de cada ordenanza y, dentro de la misma, de las diferentes
subzonas. A su vez podrin aplicar toda la variedad de subzonas mis
restrictivas, esto es, aquellas cuyos pacimetros de altura, ocupacién vy
edificabilidad sean conjuntamente iguales o inferiores a Jos de la
zona y subzona propuesta pot €l Plan General.

En la aplicacidn de la ordenanza (zona y subzona) que defini-
tivamente se elija, serd obligatorio el cumplimiento de todos y cada
unc de los pardmetros especificados =n !a normativa de la indica-
da ordenanza (zona y subzona} contenidas en este titulo.

Arnticulo, 219, Edificabilidad y usos.

Las fichas reguladoras de los poligonos de actuacidn ponen de
manifiesto ¢l aprovechamiento de dichos dmbitos al expresar la
edificabilidad bruta y la superficie de los mismos, asi como la den-
sidad maxima del suelo. El dato asi obtenido expresa el aprove-
chamiento del suelo que podrd destinarse a los usos dominantes y
compatibles en el poligono, pero no incluyen la edificabilidad pro-
pia de lp usos complementarios de squipamiento piblico, gue se
entenderd afadida sobre aguel otro en la magnitud que con caric-
ter general regula el articulo 90 de estas normas.

Los equipamientos de cardcter privado que pudieran planearse y
ejecutarse en e dmbito territorial del poligono de acmuacidn, al con-
trafio gue el equiparniento piblico, consumen aprovechamiento de la
edificabilidad bruta total de la que fuera susceptible dicho poligono.

Artfeulo 220. Vialidad y aparcamientos.

Corresponde a! poligono de actuacidn la definicidn exacta de
las caracteristicas técnicas del viario local de conformidad con las
condiciones de trazado, disefio y pavimentacidn regulados en las
“Normas téenicas de urbanizacién’. i

De igual modo en los poligonos de actuacin deberd preverse el
ntimero de plazas de aparcamiento y con las condiciones de disefio
que se establecen en los artfculos 197 v siguientes de estas normas.

CAPITULQ 2°
U.E. UNIFAMILIAR EXENTA

Articulo 221. Definicidn.

Constituye la zona U.E., aquella calificada por este Plan para
el desarrolle del tipo de vivienda unifamiliar exenta, en el casa tra-
dicional y en urbanizaciones, siendo sus caracteristicas esenciales,
la reducida altura y el aprovechamierto extensivo del suelo, con ei
cspacio libre de la parcela ajardinade.

Se establecen siete subzonas tituladas UE.l, UE2, UE3, UE 4,
UE.5, UE.6 y UE. Especial, diferenciadas por la intensidad edifi-
catoria que en cada una se permite y el tipo de parcela que corres-
ponde a cada una de elias.

Anticulo 222 Condiciones de eaificacidn.

I, Parcela minima,

o) lag parcelas minimas comespondientes a cada una de las
subzonas son las siguientes: '

Superficie

Subzona Parcela minima
UEL .. ... ... ... 400 m?
UEZ ... .. ... .. ... 500 m?
UE3 ... ............. 800 m?
UE4 ... ... . ....... 1.000 m?
UES .. ... ... ... .. L2000 mt
UES .. .. o 3000 m?
UE. Especial. . .. .. . ... [0.000 m!
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b) Las parcelas de suelo utbano calificadas con la denomi-
nacién U.E., adquiridas mediante documento pdblico con ante-
noridad a {a aprobacién inicial de este Plan General, cuya
superficie fuese inferior a la minima de la subzona donde se
ubique y no tengan posibilidad de incrementarse por el estado
de consolidacidn de Iz edificacién colindante, podrdn, no obs-
tante, ser edificadas siempre que se cumplan las demds condi-
ciones de ordenacién y edificacidn que caracterizan dicha sub-
zona ¥ su superficie no sea inferdor al 350% de la parcela
minima correspondiente,

¢} En todo caso, las parcelas con superficie igual o seperior a
la minima para ser edificables deberin cumplir las condiciones de
parcelfacién definidas en el siguiente cuadro:

Frente Didmetrc minimo EFondo
Superficie minimo {m) del circulo inscritc . minimo
=400
< 500 : 8 15 15
=300
< B0DOD 10 20 i5
=800
< 1.000 10 25 25
=1.600
< 2.000 15 30 25
=2.000 ‘
< 3.000 25 40 40
=3.000
< 10.000 25 60 60

=10.000 60 . B0 80

Las parcelas incluidas en el apartado b) anterior quedan
exentas del cumplimiento de estas condiciones pero deberan
presentar un frente minimo a via piblica de 4 metros para las
subzonas UE.} v UE.2; de 6 metros para las UE3 y UE4; de
12 metros para las UE.5 vy UE.6 y de 25 metros para la UE.
Especial. ' .

2. Edificabilidad méxima. , _

La edificabilidad méxima sobre la superficie de la parcela ncta
para cada unz de {as subzonas es:

Superficie

Subzona m?t/mis
UEL .. ... .. . ... 0,40
UE2 ... ... . ... ..., 0,35
UE3 . ... .. . . 0,30
UE4 .. . e 0,30
UES . ... ... . .25
UES .. ... ... . ..... 0,20
UE. Espectal, . . ... ... ... 0,25

3. Disposicidn de la superficie edificable.

a) La superficie tolal de techo edificable a gque da lugar la
aplicacién de la edificabilidad neta, se dispondrd con cardcter gene-
ral en upa Gnica edificacién principal por parcela, pudiende sin
embargo  disponerse en edificacién independiente, separada un
rainimo de 5 metros de la principal, otra destinada a garaje y ser-
vicios vinculados a la vivienda.

b} No obstante, y en las subzonas que a continuacidn sc- indi-
can, se podrin realizar conjuntos de viviendas unifamiliares adosa-
das {U.A) desarrollados mediante estudio de detalle, siempre que
el nitmera de viviendas no sobrepase el resultante de aplicar la
condicién de parcela minima de la ordenanza U.E., para la cones-
pondiente subzona.

La superficie minima de parceia requerida para el desarrolle de
dichas acluaciones, serd, en funcidn de las distintas subzonas, la
siguiente:
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Subzona Superficie minima m?
UETD ...... ... ........ 4.000
UE2 ... ... ... .. ... .. 5.000
UE3 .. ... ... B.000
UE4. . ..., .. ..... ..... 10.000
UES. . ... ............ 20.000

Ei eswudio de detalle que a tal efzcio se formule respetard los
parimetros de ocupacidn, altura y edificabilidad de la ordenanza
U.E., estando en Jo demds 2 lo dispuesio en la ordenanza U.A,

La subzona de ia ordenanza U.A. a cuyz ordenacién se some-
ten los conjunlos senalados en este apartado, serd la correlativa de
igual ordinal & la subzona de ULE. establecida por el Plan General.

4, Ocupacién mixima,

El porcentaje de ocupacién mdxima de la parcela serd, para
cada una de las subzonas:

Subzona Ocupacitn %
UEL ... . ..o o L a0
UE2 .. ... .. . . 30
UE3 ...... ... ... ... 25
UE4 .. ... 25
UES .. ... .. .. ..., 20
UEG .. .. ... .. ... . ... 15
UE. Especial. . . ... ..... .. 10

5. Altura méxima y nidmero de plantas.

La altura méxima permitida para las subzonas UE.l, UE.2,
UE3, UE4, UE5 vy UE.6 serd de PB+] 6 7 metros, medidos
“segun lo establecido en las normas generales.

Para la subzona U.E. Especial, la allura méxima permitida serd
de PB+2 6 10 metros. La ocupacidén de la Gltima planta no supe-
rard el 30% de la superficie construida en PB., ni el 3% de la
superficie de la parcela peta.

6. Separacién a linderos.

a) La separacidn minima permitida a linderos, tanto piblicos
como privados, en las distintas subzonas es:

UE.l,UEZ UE3, UE4........ . 3 metros
UES, UES. . . . ... ... .. 5 metros
UE. Especial . .. ............ 20 metros

b) Para Ja UE.4 la separacidon minima a linderos privados en
planta alia serd de 5 metros.

c) No obstante, y con consentimizito del propietario colindan-
le, que habri de aportarse por escrito al solicitar la licencia, las
edificaciones podrén adosarse a uno de los linderos privados para
formar viviendas pareadas.

7. Vallas y muros de contencién.

Los cerramientos de las parcelas edificadas se ejecutardn con
vallas de altura igual o inferior a 2,50 metros compuestas por
muros de obra hasta un maxime de 1,30 metros de altura ¥ el resto
por elementos didfanos, pudiendo, no cbstante, protegerse de vistas
al interdor de aquellas, por setos de- especies arbéreas adosados a
dicho cerramiento.

El cerramiento asi definido serd obligatorio, a! menos en el lin-
dero piblico de la parcela, salvo que la urbanizacién de que se
trate tenga establecidas otras condiciones diferentes de obligado
cumplimiento,

En jos casos en los que el perfil del terreno en la parcela obli-
gue a la construccion de maros de contencidn, estos se regirdn por
lo establecido al respecto en las pormas generales.

Articulo 223, Condiciones de use.

El use dominante serd el residencial en viviendas umifamibiares.

Seran compatibles con dicho uso residencial y sdlo en zonas
consolidadas de suelo urbano calificacas U.E., no sujetas a poligo-

ros de actuacién u ordenacidn posterior, el equipamiento educative
en su medalidad de guarderia o preescolar, e] de asistencia sunita-
ria para prestaciones de servicios médicos preventivos o curalivos,
sin alojamiento, y asi como el pequefio comercio de la rama de
alimentacidn.

CAPITULO 3.°

U. A, UNIFAMILIAR ADOSADA

Articule 224, Definicién.

Se zonifican con U, A. en este Plan General, aquellas dreas del
tervitorio que se han desarrallade con edificacidn adosada y uso
residencial de viviendas unifamiliares, bien formande pare de la
irama de los dltimos ensanches populares, bien en urbanizaciones
de segunda residencia,

Asimismo se califican aguellas otras 4dreas de suelo vacante,
para gue se desarrollen con las caracteristicas de esta normaliva,
tanlo en promociones individuales como en grupos de edificacidn.

La edificacién se dispene tanto alineada a vial como no aline-
ada. En el primer caso, la fachada podrd constitulr un plano conti-
nuo ¢ quebrado, en cuyo caso ha de mantener regular y constante
su referencia con la alineacidn de vial, que supone el principal ele-
mento ordenador a partir del cual se parcela el termenc en lotes,
destindndose a patios ¢ jardines individualizados el suelo no ocu-
pado por la edificacién,

En las no alineadas, la edificacidn se ordena libremente, con ati-
neacidn de fachada irmegular y tratamiento de los espacios libres
como jardines bien mancomunados, bien privativos de las viviendas,

Se establecen 5 subzonas tituladas: UA. 1, UA. 2, UA. 3, UA,
4, U.A.5, diferenciadas por la intensidad edificatoria que se permi-
te en cada una de ellas.

- Articulo 225, Condiciones de edificacidon.

I. Parcela minima.

a} Para todas las subzonas de la ordenanza UA., se define
como parcela minima, la superficie minima de suelo que se requie-
Te para constrair una vivienda, superficie de suelo que puede estar
vinculada a la vivienda de forma exclusiva o mancomunada con
otras parcelas y viviendas.

La relacién de superficies en las parcelas minimas ccrres;mm
dientes a las distintas subzonas es la siguiente:

Superficie (mZ2}

Subzona Parcela minima
ual...... .... 100
vaz . ... .. .. 150
UA3 ... . _... . 200
Uad . ... ... .. 300
UAS ... .. .. ... 500

b) Enr actuaciones para el desarrollo de viviendas no alineadas
la parcela deberd tener una superficie no menor a ocho veces la
minima, presentar fachada a via piblica en una longitud de al
menos 1/5 de su perimetro y permitir inscribir en ella un circulo
de 30 metros de didmetro.

2. Edificabilidad médxima.

La edificabilidad mdxima sobre la superficie de la parcela neta
para cada una de las subzonas es:

Edificabilidad
Subzona mixima m2vm2s
UALL 1,20
UA2 0,80
UA3 0.60
UA4 0.50
UAS 0,40
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3, Disposicién de la supetficie edificable,

a) La superficie total de techo edificable a que dé lugar Ia
aplicacidn de la edificabilidad méxima se dispondri, con cardcter
general, en una lnica edificacién principal por parcela,

t) En edificaciones alineadas a vial, dado que el wvial actia
como elemento ordenador, el desarrello del conjunto de viviendas
podrd efectuarse sin necesidad de estudio de detalle, y mantenién-
dose una distancia constante desde la alincacién a la edificacidn
definida por el pardmetro “Dstancia & linderos”.

Podri tedactarse sin embargo dicho estudio de detaile, para rea-
justar la alineacidén de fachada, siemore que se justifique conve-
nientemente, ’

¢) Para ediﬁcacwnas no alineadas, previa a la solicitud de la
licencia de obra, deberd tramitarse un estudio de detaile, redactado
con ¢l fin de definir los siguientes aspectos: -

— E| nimero de alojamientos propuestos gue no poded supe-
rar al resultante de aplicar el pardmetro “parcela minima” a la
superficie total de la actuacidn.

— Abineaciones de las fachadas vy rasantes de la edificacidn.

— Composicidn de voldmenes.

-— Ordenacién y tratamienta del espacia libre de edificacién
diferencianda las zonas comunes de las privativas de cada
vivienda.

— Delimitacidn de accesos y aparcamientos.

4. Qcupacién mixima.

El porcentaje de ocupacidn méxima de la parcela serd, para
cada una de las subzonas el siguiente:

Subzona Ocupacién %
Ual.......... 80
Uaz2z....... ... 60
L 50
VA4 . ... ... .. 40
UAS ... ...... 30

5. Altura méxima y nimero de plantas.

La altura mdxima permitida, mecia segin normativa general,
serd de 2 plantas o 7 metros (PB+1).

No abstante, y sin que suponga un cambio en el volumen o en la
forma exterior del edificio, podrd utilizarse la cdmara bajo la cubierta
como espacio habitable, siempre que se cumplan los requisitos especi-
ficados en las normas generales refecentes a “Buhardillas”. '

6. Separacién a linderos.

La separacidn minima de la edifizaci6n a linderos pdblicos o
privados no medianeros, serd igual o superior a 3 metros.

En edificaciones alineadas la separacién a la alincacién de vial
s¢ {lja en 3 metros con cardcter obligatorio, para las subzonas
UAL, UA2, UA3, UA4 y en 6 metros para la UAS.

En edificaciones no alincadas se fijardn en el estudio de defa-
llc que deba redactarse conforme a lo establecido en el apartado 3
con un minime absoluto de 3 metros.

7. Dimensién méxima de {a edificacidn.

Las hileras de edificaciones adosadas no podein tener una lon-
giwd superior a 40 metros,

No obstante, en edificacidn no alineada, ¢l estudio de detalle
podri proponer longitudes mayores siempre que resuclva de forma
adecuada la permeabilidad visual y peatonal.

B. Separacion entre edificios.

La separacidn entre edificios de una misma parcela serd como
minimo de vez y media la alura del mayor

Cuando los edificios no enfrenten fachadas a las que se abra el
estar, ¢l comedor o los dormitorios, podrin separarse una distancia
mintrma de 3 metros.

9. Vallas vy muros de contencién.

Los cerramientos de las parcelas edificadas se ejecutardn con
vallas de altura tgual o inferior a 2,50 metros, compuestas por

muros de obra hasta un méxime de 1,30 metros de altura y el resto
por elementos didfanos, pudiendo no obstante protegerse de vistas
al interior de la parcela por setos vegetales.

El cerramiento asf definido serd obligatorio, al menos en ef lin-
dero. piblico de la parcela, salvo que la urbanizacitn de que se
trate tenga establecidas otras condiciones diferentes de obligado
cumplimiento.

En los casos en los que el perfil del teveno en la parcela obli-
gue a la construccidn de muros de contencitn, estos se regirdn por
lo establecido al respecto en las normas generales.

Articulo 226. Condiciones de usos.

1. Usc dominante: Vivienda unifamiliar adosada.

2. Usos complementarios: Los definidos en el articulo 183 de
estas normas con los nimeros 12 a 16, 18, 19 y 25.

3. Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de estas
normas ¢on los nimeros 3, 4, 5 industria en primera categoria, 7,
en su modalidad de despacho profesional, & y 9.

CAPITULO 4°
P. M. PUEBLO MEDITERRANEQ

Arnticulo 227. Definicion.

Se califican como P, M. aqueilas zonas destnadas a albergar
conjuntos edificatorios comipuestos por viviendas unifamiliares ado-
sadas, superpuestas o maclades o por viviendas plunfamiliarss,
caracterizados por una composicién voluméirica de gran movimien-
o ¥ un disefio inspirado en las arquitecturas populares mediterrd-
neas definido por pasajes, “calles” peatonales interiores, tomeones,
azoteas, edificaciones aterrazadas o escalonadas, eic.

Debido a la flexibilidad de disefic que permite ¥ a la vanedad
de programas funcionales y de tipos de viviendas que puede aco-
ger, esta lipologfa ha tenido y tiene un amplio desarrollo en las
zonas turisticas adoptando formas diversas sepdn las caracteristicas
geogrificas o topogrificas en que se asientan.

Se establecen tres subzonas tituladas PM.1, PM.2 y PM.3, dife-
renciadas entre si por la iniensidad de uso permitida en cada una
de ellas. .

Articulo 228. Condiciones de edificacidon.

{. Parcela ménima.

Para cada una de las subzonas de PM. se define como parcela
minima, la superficie de suelo necesaria para poder realizar una
actuacién edificatoria,

Lo parcela minima tendrd unas dimensiones tales gue en su
interior podrd inscribirse un circulo de 30 metros de didmetro,
debiendo a su vez lindar con via pdblica en, al menos, 144 de
superitnelro,

La relacién de superficies de las parcelas minimas y densidad
méxirma de alojamientos correspondientes a cada una de las subzo-
nas es la siguiente:

Densidad de

Parcela alojamientos
Subzona minima m? msfviv.
PM.L ... L t.seo . ... a0
PMZ . L 2000 . ..., .. 100
PM3 . L 2500 ..., .. 160

2. Edificabilidad mdxima.
La edificabilidad mixima sobre la superficie de la parcela neia
para cada una de [as subzonas es:

Edificabilidad
Subzona mixima
PMT ... 1.5
(3527 % T 1.0
PMI .. oL 0,66
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3. Disposicidn de la superficie edificable.

La edificacidn sera prefercatemente no alineada, salvo los casos
en que et P.G.O. exija la alincacidr. a vial con cardcter obligatorio.

Parz foda actuacién con edificaciones no alineadas serd necesa-
ria, con cardeler previo a la solicitud de licencia de obra, la trami-
tacidn y aprobacidn de un estudio de delalle redactade con el fin
dc definir los siguientes aspectos: )

— El nimero de alojamientos propuesto que no podrd superar
al resultante de aplicar el parémetro “parcela minima™ a la superfi-
cie total de Ia actuacidn.

— Alineaciones de las fachadas y rasantes de la edilicacion.

— Composicién de voltimenes.

— Ordenacién y tratamiento del espacio lbre de edilicacién
diferenciando las zonas comunes de las privativas de cada
vivienda.

— Delimitacidn de accesos y aparcamientos.

4. Ocupacion maxima.

El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela serd para
cada una de las subzonas el siguiente:

Subzona Ocupacion %
PM.L ..o 60
PM.2 ... .. ... .. 50
PM.3 .. ... L 40

5. Altwra méxima y nimero dz plantas,

a) La altura méxima permilida, medida segdn se especifica en
las normas generales del edificacion, serd de wes plantas (PB+2) 6
9,5 m, no pudiendo sobrepasar la segunda planta el 50% de la
superlicie ocupada en planta baja ni el 75% de la ocupadz en plan-
la primera.

b} No cbstante lo anterior ¥ con objeto de perinitir una mayor
riqgueza v varedad de disefie, se autoriza sobre la segunda y dlti-
ma planta una idnica tercera plania cuyo disefio se acomeodard a
una de las opcionss alternativas pero excluyentes gue a continua-
cidn s¢ indican:

Primera opcidn: Se permite el desarrollo de torreones o dticos
cuya ocupacién s limitard al 10% de la planta baja y al 20% de
la segunda, que se podrd disponer libremente como mejor conven-
ga a efeclos funcionales o compositivos.

Sepunda opcién: Podrin disponerse buhardillas bajo la cubiera
sierapre que sc cumplan los requisitos establecidos en las normas
generales corespondientes.

"~ 6. Separacién a linderos.

La separacién minima dc la edificacidn a linderos privedos serd
igual 2 la altura de la edificacion mds préxima al linderc y nunca
menor a4 3 metros, salvo los casos en los que el Plan General, &
través de la ficha de caracteristicas o planos correspondientes, cxija
la alineacidn a vial, en cuyo supuesto serd de aplicacidn lo esta-
blecido en el niémero 9, “Retranqueos” de este articulo.

7. Separacién entre edificio de una misma parcela.

La separacién entre edificios de una Gnica parcela no serd
inferior a2 vez y media lz alura del mayor. No obstante, las
fachadas a las que no s¢ abran salones de estar, comedores o
dormitorios podrdn distar de los ctros edificios un minimo de 3
metros. :

8. Dimensién midxima de la edificacidn.

Las hileras de edificaciones adcsadas no podrén tener una lon-
gitud superior 2 40 metros.

No obstante, en edificacion no alineada, el estudio de detalle
podrd proponer longitudes mayores siempre que resuelva de forma
adecuada la permeabilidad visual y peatonal.

9. Retrangueos.

En los casos en gue el Plan General fijara la alineacion a vial,
se podrd retranquear la planta baja hasta un mdximo de 2 metros
y las plantas altas hasta un maximo de 5 metros en €] 50% de la
fachada que se alinee.

Articulo 229, Condiciones de use.

[. Uso dominante: Vivienda unifemiliar adosada y plurifamiliar.

2. Usos complementarios; Las definidos en el aniculo 183 do
estas normas con los nimeros 12 a 16, 18, 19 y 25,

3. Usos compatibles: Los definidos en el articvlo 183 de estus
normas con jos ndmeros 3, 4, 5 industriz en 1.° categoria, 7, en su
modalidad de despacho profesional, 8 y 9.

CAPITULO 5°
N. P. NUCLEO POPULAR

Artfculo 230, Definicidn.

Esta ordenanza regula el desarrollo de una tipologia edificato-
ria caraclerizada por su disposicidn alineada a vial en edificaciones
adosadas entre si ocupande la mayor parte del solar en las que cl
uso predominante es el residencial unifamiliar dindose ademds fre-
cuenlemente la existencia de actividades industrizles de lipo artesa-
na} y pequehos comercios en plania baja ligados a ia vivienda.

Esta tipologia se localiza fundamentalmente en asentamjentos
tradicionales y populares en la periferia del casco antiguo e inclu-
s0 de la ciudad actual y se desarrolla normalmente 4 través de edi-
ficaciones autoconsiruidas, morfolégicamente emparentadas con la
vivienda tradicional de las jocalidades de esta zona geogrifica.

Se establecen tres subzonas tituladas NP1, NP2 y NP3, dife-
renciadas por las alturas’ méximas permitidas en cada una de eilas.

Articulo 231, Condiciones de la edificacion.

1. Parcela minima.

a) Tratdndose de parcelas existenies a la aprobacién inicial de
esie Ptan General, entendidas como tales las que estuvieran inscn-
tas en el Registro de la Propiedad, o amparadas en titulo piiblico ¢
construidas o las que ain no edilicadas estuviesen enclavadas en
otros gue rednan algunas de las circunsiancias mencionadas, la par-
cela minima edificable serd Ja que cumpla los minimos dimensio-
nales siguientes:

Superf, Ancho medio  Ancho fachada Fondo
m2 m m m

40 4 4 4

b} La parcela minima edificable para las que no reunieran
alguncs de los requisitos expuestos en la letra a) de este mimero y
en particular que fueran objetoc de segregacién o parcetacidn con
posterioridad a la aprobacidn inicial de este Plan General, serd la
que cumpla los siguientes minimos dimensionales.

Superf. Ancho medio  Ancho fachada Fondo
m2 m m m

100 6 [ 10
2. Parcela midxima edificable.

No serdn edificables las parcelas que superen los siguienies
mixmos dimensionales:

Superf. Ancho medic Anche fachada -
m2 m m
200 12 12

3. Profundidad méxima edificable.

No se establece la profundidad edificable para las planas
bajas pero si para las plantas que no podrd ser superior a 13
MELros.

4. Ocupacién midxima.

Se permite el 100% de ocupacion en todas las plantas, con la
salvedad establecida en el nimero 3 de este articulo para fas par-
celas de profundidad superior a 15 metros.

En caso de ser necesaria la implantacion de patios, estus cum-
plirdn con lo regulado en las normas generales.
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5. Edificabilidad mdxima.

No se fija edificabilidad méxima, por no ser un parimetro pro-
pio de la regulacidn segin el sistema de alineaciones a vial, de
modo que la superficie de techo edificable serd la resultante de la
aplicacién de los demds pardmetros que componen esta ordenanza.

6. Alwra mdxima y nimero de plantas,

La altura mdxima correspondiente a cada una de las subzonas
es la siguiente: .

Altura mixima

Subzona N.° plantas (m)
NP1 PB+2 10
NP2 PB+1 7

NP2 PB+1+itico 10

Los 4ticos y las construcciones permitidas por encima de la
altura reguladora méaxima deberdn estar retranqueados de la alinea-
cién de fachada un minime de 3 metros.

7. Retranqueos.

No se permiten retranqueos de fachada en plantas altas ni
bajas. Mo obstante, en tramos de manzana en los que la alineacin
de fachada se encuentra retranqueada respecto a la de vial, podrin
autorizarse edificaciones retranqueadas con caracteristicas similares
a las del resto del tramo de manzana.

Articulo 232. Condiciones de uso.

1. Uso dominante: Residencial de viviendas unifamiliar y bifamiliar,

2. Usos complementarios: Los definidos en el articulo 183 de
estas mormas con los nimeros 12 a 16 y 235,

3. Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de estas nor-
mas con los nimeros 3, 4, 5 industria en 1.° categorfa, 7, 8, 9, 20 y 21.

CAPITULO &°
B. PLURIFAMILIAR EXENTA

Aricule 233. Definicidn. ]

La zona B acoge a una tpologia de edificacién caracterizada
por ¢l desarrollo en edificios plurifamifiares exentos, rodeados de
jardines privades en directa relacién con la edificacién, de tal
forma que entre esta y la calle existen elementos separadores gue
van desde la propia cerca que delimita la propiedad hasta los acce-
s0s a aparcamientos, jardines, setos, elc.

Como la mayor parte de la edificacidn plurifamiliar realizada
en jos Oitimos afios. la existente tiene upa altura excesiva. Es obje-
tivo de este plan limitarla a un mix.mo de siete plantas en los
niicleas urbanos y a 4 plantas en las urbanizaciones, ~

Se establecen diez subzonas tituladas del B, al B,y diferencia-
das por Ja intensidad de uso permitida en cada una.

Articulo 234, Condiciones de la edificacidn,

I. Paccela minima.

La superficie minima de parela pura las distintas subzonas es la
siguiente;

Superficie
Parcela minima
Subzana {m*)
B, . ... ... 3.000
B,. . .. ...... 2.000
B, . .. ... ... 2.000
B, ......... 1.500
By oo 2.000
B, . ... ..... 1.0G0
B,.......... 2.000
By. .. ... 1.500
B, . ... ... .. 1.000
By. v 1.000

2. Edificabilidad mixima. .
La edificabilidad mdxima sobre la superficie de la parcela neta
para cada una de las subzonas es la siguiente:

Edificabilidad
Subzona mdxima m*t/m’s
B, ... .. ... ... 2,05
By oo ' 1,75
By ... . ... 1,50
By .. ... ... . 1,20
By ... 1,66
By ..o 1,00
B, ... . L. 1,66
By oo 1,00
By.......... 0,50
By .......... 0,50

3. Ocupacién maxima.
a} Ef porcentzje miximo de ocupacion de la parcela. neta serd,
para cada una de las subzonas, €l siguiente:

Subzona Ocupacidn
B........... 35
By. ... 33
By .o oo 30
5 J 25
By .......... 40
2 25
2 40
By...... - 40
- T 25
1 J = 25

b} Los suelos calificados con B colindantes a la CN-34G,
comprendidos entre las calles Camino del Calvario y Canovas del
Castillo por su lateral norte y entre las calles Virgen del Pilar y de
Aruro Rubisten per su lateral sur, el porcentaje méximo de ocu-
pacion se fija en:

Planla baja: 100%
Planta ala: 25%.

c) Los suelos calificados B, colindantes con la CN-340 por su
lateral sur comprendidos eatre el acceso al puerlo pesquero y la
urbanizacién San Ramdn. el porcentaje miximo de ocupacidn se
fija en: :

— En planta de cota + 1,00 m, respecto al nivel de fa CN-
340, 50% de las restantes plantas, debiendo guedar el 50% reslan-
te didfuno. La parte edificada se dispondrd de forma que no pre-
sente a la CN-340 un frente mayor de 12 metros.

- Resto de las plantas 35%.

d) En todas las subzonas a excepcién de las B, B,, cuan-
do la dltima ptanta de las permitidas, se trate como dtico con
una ocupacién mixima del 50% de tas plantas inferiores y
retrangueade 3 metcos de {a alineacidn de todas lag fachadas, el
porcentaje de ccupacién fijado en el apartade anterior podri
aumentarse en 5 puntos. Este tratamiento de 4tico serd obliga-
toric en los suelos calificados con B, comprendidos entre la
CN-340 y el mar,

4, Alwra mixima y nimero de plantas.

El namero de plantas y la altura mixima, para cada una de las
subzonas serd la siguiente:
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Altura méxima

Subzona N7 de planias (m)
B, PB+6+idtico 25
B, PB+35+dtico 22
B, PB+5 19
B, PB+5 19
B, PB+4 16
B, PB+4 16
B, PB+3 13
B, PB+3 13
B, PB+2 13
B, PB+2 ig

5. Distancia a linderos.

a} La separacién minima a linderos pdblicos o privados sers
de la mitad de la altura total, excluida ia planta de dtico, en su
Caso0.

by Los suelos calificados con la subzona 8, colindantes a la
CN-340, comprendidas entre las calles Camino del Calvario vy
Cénovas del Castillo por su lateral norte, y entre las calles Virgen
del Pilar y Arturo Rubisten por su lateral sur, la separacién a lin-
deros serd la que se especifica a conlinuacidn:

— En linderos pablicos: :

En la planta baja serd obligatoria la alineacidn a vial.

En planias altas la alineacién de fachada mantendrd una sepa-
racién 2 la alineacidn de vial de 5 metros.

— En linderos privados:

En planta baja y en linderos que incidan sobre la (CN-340,
cuando exista mutuc acuerdo entre propietarios colindantes, del
cual deberd adjuntarse justificacion suficiente al solicitar la licencia
de obra, podrdn adosarse edificaciones a medianeria; en caso con-
trario, se deberd mantener una separacidn minima al lindero de 3
MELros.

En plantas altas, la separacidn minima a linderos serd de 1/2 de
ia altura total.

¢} En Jos suelos comprendidos entre la CN-340 y ¢l mar
calificados con la subzona B, los cdificios se dispondrdn per-
pendicularmente tanto .al vial como al mar, con unos frentes
maximos paralelos a este de 20 metros. En este caso los edifi-
cios se separardn de los linderos que incidan sobre los viales
una distancie igual a 0,6 veces la altura total, sin contar la plan-
ta 4tico.

6. Separacién entre edificios.

La separacién minima entre edificios de una misma parcela, se
fija en vez y media la altura del mayor.

7. Vallas y muros de contencidn.

Los cerramientos de las parcelas edificadas se ejecutaran con
vallas de alwra igual o inferior a 2,50 metros, compuestas por
rurps de obra hasta un méximo de 1,30 metros de altura y el resto
por elementos disfancs, pudiendo no obstanie protegerse de visias
al interior de la parcela por setos vegetales.

Estos cerramientos serdn obligatorios en suelo urbano y en
general en aguellas parcelas colindantes a otras en las que ya
existan.

En los casos en que el perfil del terreno en la parcela obligue
a la construccidn de muros de contencidn, estos se regirdn por lo
establecido al respecto en las normas generales de edificacion.

Artfeulo 235, Condiciones de usc.

1. Uso dominante: Residencial de vivienda en edificios pluri-
familiares. '

2. Usos complementarios: Los definidos en el antifculo 183 de
€stas normas con los ndmeros 12 a 16, 18, 19 y 25.

3. Usos compatibies: Los definidos en el articulo 183 de estas
normias con los ndmeros 3, 4, 5 industria en 1.° categoria, 6, 7, 8,
9,10, 11, 20 v 21. '

CAPITULD 77
M. C. PLURIFAMILIAR ADOSADA

Articulo 236. Definicidn,

Coresponde esta ordenanza a la lpologia edificatoria carpcteri-
zada por tener al vial come elemento ordenador a partir del cual
se parcela y edifica conformando manzanas cerradas de frentes
continugs ¥ alineados 2n toda su altura,

Este plan propone la tipologia de manzana cerrada como la
idonea para el desarrello de los ensanches de los nicleos urbanas
por constituir el medico mds eficaz para estructurar su trama urba-
na y dotarlos de las caracteristicas necesarias para desempefiar ¢l
papel de centro de relaciones, residencial y comercial.

Las varianles tipolégicas incluidas en el tipo genérico “manza-
na cerrada” son las siguientes:

a} Manzana cerrada densa formada por el desamoilo de actuu-
ciones individuales parcela & pareela, Qcupa normalmente zonas
del centro v ensanche wradicional.

b) Manzana cerrada de tipo lineal formada por acluaciones
unitarias ¢ individuales yuxtapuestas apoyadas en calles de nueva
apertura formando una trama algo més regular que la del centro
tradicional. Corresponde fundamentalmente a las zonas desarrotla-
das entre 1950 y 1970.

¢} Manzanz cerrada ¢on patio de manzana, practicamente
inexistente en Ja actualidad, que serd la que normalmente se
desarrolle en los ensanches propuestos en este plan. Dentra de
este tipo edificatorio debe sefalarse una posible variante carac-
terizada por estar abiertz la manzana por uno de sus lados en
todas las plantas salvo la baja que gueda cerrada por elementos
porticados, pérgolas o locales destinados a cualguiera de los
usos permitidos.

Toda manzana cerrada densa podrd transformarse en manzana
cerrada, con patio de manzana mediante la redaccidn de un estudio
de detalle extendido a la manzana completa cuyo objeto es definir
la alineacién interior de edificacién que conforma el patio de man-
zana el cual deberd cumplir los minimos dimensionales que se
indican mds adelante.

Artfculo 237, Definicion de subzonas.

Se establecen dos subzomas tituladas MC.1 y MC.2, las cuales
recogen indistintamente los fipos edificatarios descritos.

La diferencia esencial entre ambas, desde el punto de vista
normativo, consiste en que en la MC.] la altura se regula en fun-
cién del ancho de calle y en la MC.2, en funcidn de la domi-
nante en la manzana de que se trate. En ambos casos, la edifica-
cion es alineada, adosada y siendo su uso dominanle el
residencial plurifamiliar.

Articulo 238, Condiciones de lo edificacidn.

1. Parcela minima.

Para las dos subzonas se distingue entre:

a) La parcela m{nima en manzanas cerradas densas cuyos
minimos dimensionales serdn:

Superf.  Ancho de fachada Ancho media Fondo
{m2} (m) {(m) (tm)
100 6 6 10

b) La parcela minima en manzanas cerradas con patio de
manzata:

Superf. Ancho de fachada  Ancho medio
{m2) {m) {m]}
250 10 10

2. Edificabilidad.
La superficie de techo edificable serd la resuliante de aplicar
los restantes parametros.
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3. Ocupacidn.

No se fija porcentaje médximo de ocupacién ya que serd el
resultante de aplicar la condicidn de patio a aguellos que se esta-
blezcan para dotar de luz y ventilacién a las dependencias de las
viviendas.

4, Dimensién del {ade mayor de la edificacidn.

El lado méximo de una manzana se fija en 100 mt. en ambas
subzonas. ’

3. Retrartqueos.

No se permiten retranqueos respects a la alineacidn de vial
salvo en planta baja. para formar sopertales de 2 metros de anchu-
ra minima. En plantas altas se permitirdn retranqueos no superiores
a metros de profundidad, siempre que se apliqguen 2 menos de Ia
mitad de la longitud de fachada y se separen un minimo de 3
metros de los linderos medianeros.

6. Fondo méximo edificable.

Para las dos subzonas el fondo mdxrimo edificable se fija en 15
metros, salvo en el caso de manzana cerrada con patio de manza-
na, al que se abran viviendas interiores.

7. Altura en metros ¥ nimero de plantas.

a) En la subzena MC.1 la altura mixima de la edificacién se
regula en funcién del ancho del vial al que tiene su fachada, dis-
tinguiéndose entre: '

Suelo urbano

N.® migimo
Ancho del vial de plantas Altura mixima
Hasta 10 m. PB+3 ' 10
Mis de 10 m, hasta 16,5 m PB+5 : 13
Mis de 16,5 m PB+4 16

A ambos lades de la avenida Ricards Sodano y en la fachada
del paseo macftimo de Marbella, la alura mdxima serd de PB+5 &
19 metros, ' '

En la zona delimitada por las calles Miguel Cano, Acera de la
Marina, Padre José Vera, avenida Antonio Bubér y Nuestra Sefio-
ra del Pilar, la altora médxima se fija con cardeter general en
PB+2+4tico. '

Suelo urbanizado pregramado y suele urbane sometido
: a Plan Espectal

N.* méximo
Ancho del vial de plantas Altura méxima
Hasta 10 m. PB+2 10
Mis de 10 m. PB+3 13

b} En la subzona MC.2, la altura médxima de la edificacién se
regula segin los siguientes criterios:

— Serd igual a la que exista, a! menos en un 50% de la lon-
gitud del tramo de vial que comespende al lado de §o manzana en
que estd ubicada ia parcela sobre la que se actia.

-~ St ninguna de las alwras se da en méds del 30% de dicho
tramo, se desestimardn la altura mayor y mesor y se tomard la
dominanle entre las restantes.

— En todo caso, sea cual fuere la altura dominante, podrd
siempre alcanzarse fa altuca de PB+E+itico 6 10 melros,

8. Patio de manzana.

Los minimos dimensionales que debe cumplir ¢l patio de man-
zana en las zonas calificadas con M.G. son:

2} Se podrd inscribir en toda su proyeccidn vertical, un circu-
to de didmetro igual o superior a la aliura mayor de las edifica-
ciones que lo rodeen. En cualquier caso se cumplirdn como mini-
mo s condiciones exigidas para patio de manzana en las normas
reguladoras de la edificacion.

b} Cuando el patio sea abierto por uno de sus lados, debers
cumplirse ademds la relacién especificada en el siguienle grifico:

ot

Cerrado en planta baja

¢) Si al palio de manzana dan viviendas interiores, ef diime-
tra del circulo inscrito deberd ser igual o superior a4 vez y media
la altura mayor de las edificaciones que lo rodean, debiéndose
cumplir en cualquier caso los minimos establecidos para los patios
vivideros en las normas reguladoras de la edificacién,

Cuando se establezea patio de manzana deberd exisiir obligato-
riamente en todas las plantas, incluida la baja.

Articulo 239. Condiciones de uso.

El uso dominante es el residencial de viviendas en edificios
plurifamiliares.

Son compatibles con €l los demds usos residenciales, a excep-
cién del de viviendas unifamiliares. También o son el uso indus-
trial en su categoria primera, ¢l terciario y el comercial.

" Dichos usos compatibles deberdn sitwarse en locales de la
misma edificacidn, situados en planta baja o pnmera.

El méiximo de superficie dtil por edificio, dedicado a los usos
de oficinas, hosteleria, comercios, recreativos o de relacidn social,
serd del 50% de la total del mismo. _

Son igualmente compatibles los usos de “dotacién” numerados
del 12 al 21, ambos incluidos, en el capitule 6:° “Regulacion de
usgs”, articulo 183. : ’

CAPITULO B®
C. CENTRO

Articulo 240. Definicidn.

Comesponde esta ordenanza a las zonas ocupadas por los pri-
meros asentamientos en los micleos urbanos caracterizados por el
desarrollo de viviendas unifamiliares o plurifamiliares, tanto de
tipo popular como culta, organizadas en manzanas cerradas den-
sas dpoyadas en una trama urbana, bien irregular de origen
medieval, bien ordenada en forma de ensanches propios del siglo
X1X o anteriorss e incluso segin una reticula regular comao es el
caso de la colonia de San Pedro Alcdntara, origen de su niicleo
urbang actual.

Las intervenciones realizadas sobre estas zonas en épocas
recientes no han alterado de una forma sustancial su paisaje urba-
no por Yo que esta ordenanza tiene el objetivo primordial de prote-
gerlo de un modo general, independientemente de la proteceion
especilica que se propone para determinados edificios o de las con-
diciones de proteccidn que pueda establecer el Plan Especial que
coa caricter de catdlogo debe redaciarse en desarrollo de las deter-
minzciones de este Plan General.

Se establecen dos subzonas denominadas C.! y C.2 diferencia-
das principalmente por comresponder a zonas homogéneas en cuan-
1o 3 sus caracteres tipoldgicos vy morfolégicos.

La subzona C.1, corresponde al ndcleo histdrico de Marbella y
a su ensanchez tradicional y la C.2 corresponde al centro de San
Pedrg Alcdntara.
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Articulo 241 Condiciones de la edificacion.
1. Parcela minima.

a) La parcels minima serd aquella que cumpla con Jos
siguientes minimos dimensionales:

Superf. Ancho medio Ancho fachadu Fondo
{m2} {m) {rm) {m)
30 3,50 3,00 6,00

b} Nimera miximo de viviendas por parcelas: El nidmero
méximo de viviendas susceptibles de ser edificadas en cada parce-
la se determinard, en [uncién de los pardmetros de aliura maxima
permitida, ancho de fachada, anchura media de lu parcela y fondo,
con arreglo al sigulente cuadro:

Al mix. Ancho fachada Fondo N* mix.
permitida  y ancho medio de parcela viv./p.
4 2A =10 4 <F =7 1
10 <A =20 4 =F =<7 2
PB+] A= Fx>7 i
5<A <10 F=>7 2
A =5 —_ 1
5« A =10 — 2
10 < A — 4
L

2. Parcela médxima. _

Se considera como parcela mdxima la catastral actual.

El fondo edificable mdximo se fija en 15 metros, salvo en el
caso en que por disponer de un patio interior de parcela o de man-
zana con superficie y didgmetro suficiente de acuerdo con la mnor-
mativa general sea posible disponer viviendas interiores.

3. Edificabilidad méxima. .

La superficie de techo edificable serf la resultanie de aplicar
los demds parimeiros.

4. Qcupacién mdxima.

La edificacién podrd ocupar la towalidad de lz parcela. S1 fuese
necesuno disponer patios, deberdn cumplir los minimos sefialados
en la normativa general.

5. Altura méxima y nimero de plantas.

La altura maxima y el mimero de planias méximo para cada
subzona es la sigumente:

Subzona N.” de plantas Alura (m)
Cl PB+2 10
c.2 PB+2 10

No obstante, si en un tramo de manzana comprendida entre dos
calles sucesivas la zltura dominante fuese inferior a la méxima fija-
da en ei cuadro anterior, prevalecerd da altura dominante como
pardmetro de aliera médxima para el indicado tramo de manzana. A
estos efectos, se entiende por alwra dominante aquella correspon-
diemte al ndmero de piantas que mis se repite en el &mbio espa-
cial que se considera.

6. Retrangueos. -

No se permiten retranguecs en plantas bajas ni altas, salvo para
la formacidn de soportales en planta cuya anchura no serd inferior
a 2 melros. No obstante, en tramos de manzana ¢n los gue la ali-
neacidn de fachada se encuentre retrangueada respecto a la de vial,
podrin autorizarse edificaciones retrangueadas con caracteristicas
similares s las del resto del tramo ¢ manzana.

7. Condiciones estéticas,

Las edificaciones a realizar en la subzona C.I se atendran a
lo dispuesto en las Normas Generales de Proteccidn del Medio
Urbane, a excepeion de Jos edificios existentes que se califican
como “protegidos” gque estarin sometidos a fa norma de protec-
cion especifica que se incluye en ¢l mismo capitulo de las Nor-
mas Generales.

Los edificios “protegidos™ senalados dentro de la subzona C.2
se atendrd a la misma nommativa. En los demds supuesios, no se
establecen condiciones estélicas especiales, debiendo en 1odo caso
las edificaciones tratarse de moda que se adapten a las caracteris-
ficas del medio urbano en que se han de ubicar.

Articuto 242, Condiciones de uso.

1. El uso dominante es el de vivienda unifamiliar, asi como
plurifamiliar en los casos en que se permita de conformidad con cf
nimere miximo de viviendas definidos en la letra G del nimero |
del articulo 241 “Condiciones de la edificacidn”.

2. Usos complementarios: Los definidos en el articulo 183 de
esla normas con los nimeros 12 a 16,

3. Usos compatibles: Los definidos en ) anticulo 183 de estas
normas con los ndameres 3, 4, 5 industria en 1.° categoria, 7, 8, 9.
10, 200y 21,

CAPITULO 9°
O. A. ORDENACION ABIERTA

Articulo 243, Definicion,

Esta ordenanza reguia el desarrolle de una tipologia edificato-
ria caraclerizada por la disposicién de la superficie edificable en
edificios exentos distnibuidos sobre manzanas rodeadas de calles
generalmente de circulacién rodada de tal modo que el espacio no
ocupado por la edificacidn, tratado normalmente como zonas pea-
tonales o ajardinadas, aparcamientos, accesos o simples espacios
entre blogque sin significacién concreta, ha pasado de hecho a for-
mar parie de la via pablica.

En ocasiones, estos conjuntos edificados -proceden de ordena-
ciones de manzanas previas o bien de actuaciones unitarias. En los
demds casos estas zomas resultan de Ja adicidn de actuaciones ais-
ladas sobre parcelas que al no ser ocupadas en su totalidad vun
dando lugar a pasajes, callejones o espacios marginales inconexos
y de dificil sutura. En general, tanto en unos comoe en otros, lag
alturas y los aprovechamientos resultan excesivos.

Por ello et Plan General se propone ltmitar estos parzmetros y
aplicar esta tipologia casi exclusivamente a las zonas donde ya
existen, propugnando para los ensanches urbanos el desarrollo de
tipologias con mayor capacidad para conformar y estructurar la
trama urbana.

Se establecen seis subzonas tituladas del OALl al OA 6, dife-
renciadas por la intensidad de uso que en cada una se permite.

Articulo 244, Estudio de detalle.

1. Cualguier actuacién edificatoria que se pretenda sobre la
zona calificada como O.A. por este Plan General, deberd ir prece-
dida inexcusablemente de un estudic de detalle de la manzana
completa en la que se iniegra la parcela de que se trate.

2. El estudio de detaile tendrd por objeto los sipuientes extremos:

a) Fijacidn del aprovechamiento de que sea susceptible la
manzana, tanto si se encuentra lbre de edificacion como si estd
parcialmente edificada. La determinacién del aprovechamiente se
Hevard a cabo aplicando a la superficie de la manzana el indice de
edificabilidad consumida por las edificaciones construidas en Ja
manzana, si existieran esias.

b) Determinacion de la ocupacién mixima admisible en Ia
manzana, aplicande igual regla que la sefialada en la letra anterior,
pere en relacidn con el indice de ocupacién médxima de cada sub-
zonz establecido en el ndmero 3 del articuio siguiente.

c) Ordenacién de voldmenes.

d) Tratamiento de las zonas libres de edificacion.

e} Disposicién de los aparcamientos, accesos y circulacion
peatonal.

f) Definicién y localizacion de las usos compatibles gue se
ubiguen en cdificaciones independientes de las residenciales.

3. El estudio de detalle respetard el conjunto de delerminacio-
nes que se establecen para la subzona O.A.
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-4 A efectos de este capiulo se entiende por manzana la Ancho Altura mixima
superficie de suelo delimitada por el Plan General en el planc E del vial (m} Ndimero de plantas de la edificacién
“Calificacién™ como dmbite de aplicacion de la Ordenanza O.A. en
sus distintas subzonas y, subsidiafiamente, Jas superficies de suelos < 10 PB+1 7
comprendidas y rodeadas en todo su perimetro por vias primarias l0>a<15 PB+2 i0
¥ secundarias. : a>» 13 PB+3 13

Atticulo 243. Condiciones de edificacidn.

1. Parcela minima.

La parcela minima edificable serd de 1.000 m?

2. Edificabilidad méxima.

La edificabilidad mdxima aplicable a la totalidad de la rmanza-
na en la que esté incluida la parcela sobre la que se va a actuar,
es para cada una de las subzonas la siguiente:

Edificabilidad
bruta mdxima
Subzona m/m’s

OAL ... ... ... 3

QAZ ... ... ... 3

OA3 ... ... ... 3

0Ad ... ... ... 2

CAS ... .. ..., 2

DAL . ....... . 1

3. Ocupacién maxima.

La ocupacién méxima referida a la totalidad de la manzana en
la que esté inciuida la parcela sobrz Ja que se va a acluar, para
cada una de las subzonas es la sigujenta:

Subzona Ocupacién bruls maxima %
Cal ... .. ... . 50
CA2 .. .. ., 60
QA3 .. . e 60
Oad ... 50
OQAS .. .. 60
DAL ... . 40

4. Altura mixima y ndmero de plantas.
La altura médxima permitida, para cada una de ias subzonas es:

. Namero de plantas Altura
Subzona maxima mixima (m)

0OAl PR+&-rdlico 25
0A2 PB+5 19
OA3 PB4 16
OA4 PB+4 16
OAS PB+3 13
QA6 PB+3 . 13 .

En la zona subzona OA.1, ka planta dtico deberd quedar retran-
queada 3 metros de la alineacidn de fachada y ocupar como maxi-
mo el 50% det resto de las plantas.

5. Separacién minima entre edilicios.

La separacidn minima entre edificios, bien sean de ia misma par-
cela o de parcelay distintas, serd igual 2 la altura total del mayor,

6. Scparacién a linderos privados.

[.a separacidn minima a linderns privados serd igual a 0.5
veces la altura 1ol de la edificacidn.

7. Separacidn a eje de vial.

La separacidn minima a eje de wvial.serd igual a 0,75 veces la
altura total de la edificacidn.

No obstante, el estudio de detaile podrd proponer en casos jus-
tificados la alineacidn a vial de la edificacion debiendo entonces
cumplic |a relacién siguiente:

-Articulo 246, Condiciones de uso.

l. Uso dominante: Residencial de vivienda en edificios pluri-
familiares.

1. Usos complementarios: Los definidos en el articule 183 de
estas normas con los niimeros 12 a 16, 18, 19 y 25.

3. Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de estas
normas con los nimeres 3, 4, 5, industria en 1.* categoria, &, 7, 8,
9, 10, 11, 20 y 21,

CAPITULO 10°
INb. INDUSTRIA

La Ordenanza de industria se aplica a zonas que, segin su
tocalizacién y el tipo de usos industriales que acogen, se subdivi-
den en las subzonas:

— IND.1 industria escaparate.

— IND.2 industria ligera y servicios.

— IND.3 industria media y grande. -

Articulo 247. IND.!. Imdusiria escaparate.

Befinicion:

Comprende la subzona IND.I aquellos suelos locatizades, bien
en “poligonos industriales”, bien en dreas residenciales, destinadag
al uso especifico de industria escaparate, es decir, naves de alma-
cenamiento ¥ exposicidn de productos en las que la venta de los
mismos na constituye la actividad pnncipal.

La edificacién serd exenta y de composicidn libre dentro de la
parcela. .

Articulo 248. Condiciones de la edificacidn,

1. Parcela minima :

La parcela minima edificable serd aquella que cumpla los
signientes minimos dimensionales:

Superficie minima Ancho medio Ancho fachada
{m* {m} (ra)

600 15 15

2. Edificabilidad mdxima.

La edificabilidad mixima sobre la superficie neta de la parcela
serd de 1 m? de techo por m* de suelo.

3. Ocupacidén mixima.

E! porcentaje mixime de ocupacidn se fija en el 60% de la
parcela. - '

E! cspacio no ocupade por lu edificacidn se destinard a aparca-
mientos, jardings o zonas de cargn o descarga © maniobra.

4. Allura mixima y nimero de plantas.

La aliura mdxima serd de 2 plantas o 7.50 metros.

5. Distancia a linderos.

La edificacién se separard obligatoriamente de todos los linde-
ros, tanto piblicos como privados un minimo de 3 metros, excep-
to en los termenos calificados con esta ordenanza y situados entre
la CN-340 y el mar, cuya separacidn minima serd de 5 melres.

La alineacién de fachada se retranqueard con respecto a la ali-
neacidn de vial que figura grafiada en los planos correspondientes,
un minimo de 3 metros.

6. Vallas.

T.a alineaciGn a vial se formalizard con una valla de obra con
altura minima de 1,00 metros, o elevar con materiafes ligeros 0
diifanos, hasta una altura de 2,50 metos.
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7. Condiciones estéticas.

La edificacién serd de libre composicién a excepcidn de la
zona costera, comprendida entre la ON-340 y el mar, en la que la
planta baja, al menos en sus caras paraielas al mar y a la CN-340,
deberdn tener un cerramicnto iransparenie que permitz la permea-
bilidad visual a través de la edificacidn al mencs en un 60% de Ia
superficic de ambas fachadas.

8. Aparcamientos.

En el interior de cada parcela se dispondrin plazas de aparca-
mientos en la proporcién minima de dos plazas par cada 100 m’
de techo.

Articulo 249, Condiciones de uso.

El vso dominante es el uso industrial con las limitaciones que
lo definen como industria cscaparate,

Compatibles con €1, en edificacidn independiente, son el comer-
cial, de hosteleria, recreativos y de relacién social, limitdndolos a
un mdximo del 5% de la superficie de cada manzana calificada
como IND. 1.

Compatibles con él, en la mismz edificacidn, son el de ofici-
nas, con un miximo de ocupacién dal 25% de la supetficie edifi-
cable en cada parcela, y el de alojamiento para ¢l personal de vigi-
lancia de la industria, siempre gue tales usos estén vinculados al
local, ocupen la plania aita de la edificacién y la superficie desti-
nada a este uso esté comprendida entre 50 y 140 m?

Son incompatibles todos los demds usos inciuidos los indus-
tnales de tercera y cuarta categorias, definidos en el capituic
“Regulacién Especifica del Uso Industrial™

Aniculo 250. IND. 2. Industria figera y servicios.

Definicién:. :

Comprende esta subzona aquellos suelos localizados, bien en
“poligonos industriales”, bien en dreas de cardcter residencial, des-
tinadas a albergar actividades industriales ligeras o servicios de
caricter industrial tales como (alleres o gasolineras.

La edificacién en su disposicion normal en poliponos se desa-
rrolla adosada y alineada a vial ocupando generalmente la totalidad
de la parcela o bien dejando patios interiores o traseros que, por la
disposicion de Ia edificacidn, no quedaran visibles desde la calle o
zonas piiblicas.

Cuando estas instalaciones se sitder. en zonas residenciales, las edi-
ficaciones serdn normalmente exentas aunque podrin alinearse a vial.

Articulo 251. Condiciones de lo edificacidn.

1. Parcela minima. .

i.a parcela minima edificable serd aquella que cumpla los mini-
mos dimensionaies sigwmentes:

Superficie minima Ancho medio Ancho fachada

(m*) {m) (m)

3060 10 10

2. Edificabilidad méxima.

La edificabilidad maxima sobre la superficie de la parcela neta
serd de 1,25 m* de techo por m® de suelo. '

3. Ocupacién mixima.

El porcentaje méximo de ocupacidn se fija en el 100% de Ia
parcela.

4,  Alwra médxima y niimero de plantas.

La zltura mixima serd de una planta o 6 metros, podrd, no
obstante, aulorizarse la construceidn de entreplantas que ocupen
como maximo el 25% de la parcela siempre que se destinen a ofi-
cinas y servicios vinculados a la actividad industrial localizada en
plania baja. )

5. Vallas.

En caso de edificaciones exentas, deberd mantencrse la alinea-
citn a vial con una valla de obra hasta una altura méxima de 1
metros, pudiendo conlinuarse con cermamiento de material ligero y
didfano hasta una altura de 2,50 me:ros.

6. Aparcamienlos.

En el intetior de la parcela, dentro de lz edificacién o en patios
conlenidos en ella, se dispondrdn aparcamienlos en la proporcién
de una plaza por cada 100 m’t en parcelas mayores de 500 m't y
de una plaza por cada 150 m’t en las menores de 500 m?,

En locales con superficie construida inferdor o igual a 100 m1
no es preceptiva la reserva de aparcamisnlos.

Articulo 252, Condiciones de uso.

El uso dominante en IND.2 es el industrial de primera y segun-
da categoria, segin se define en el capitulo “Regulacién Especifica
de Uso Industrial”.

. Compatible con estos son el de oficinas, con un méximo de
ocupacion del 25% de la superficie total edificada en cada parcela
y el de un alojamiento para el personal de vigilancia de la indus-
tria, con una superficie comprendida entre 50 y 140 metros cua-
dradas, siempre que, lales usos, esién vinculados al local en que se
ubican y se sittien en la entreplanta.

Se prohiben los demds usos, incluido el industrial en cuarla
categoria y en tercera para el suelo calificado IND.2 ubicado en

~zonas residenciales.

Articulo 253, IND.3. Indusiria Media y Grunde.

Comprende esta subzona aquelios suelos reservados a uso
exclusivamente industrial localizados fuera de la zonas residencia-
les en los denominados “poliponos industriales”.

La edificacién podrd disponerse edosada o exenta a cuyo efec-

1o, el planeamiente de rango inferior que desarrolle estos poligenos

establecerd las determinaciones necesarias en aquellos aspectos no
reguiados expresamente en esta ordenanza.

Articulo 254, Condiciones de la edificacidn.

1. Parcela minima.

La parceta minima edificable serd aguella que cumpla lo mini-
mos dimensionales siguientes:

Superficie {metros cuadradas): 1.000.

Ancho medio (metros}: 25

Ancho fachada (mewros): 25.

2. Edificabilidad mdxima.

La edificabilidad mixima sobre la superficie de la parcela neta
serd de 1,20 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de
suelo.

3. Ocupacién maxima.

El porcentaje maximo de ocupacidn se fija en el B0% de la
parcela neta. :

E! espacio no ocupado por la edificacién se destinard a aparca-
migntos v zonas de carga y descarga.

4. Altura mdxima y nimero de plantas.

la altura méximd edificable serd de 10,00 metros. La altura
maxima de la planta baja-serd de 6,00 metros, cuando sobre ella se
disponga una planta alta, en caso contrario, su altura podré igua-
larse a la médxima permitida.

5. Distancia a linderos. )

La edificacién se adosard a los linderos privados laterales y se
retranqueard de los publicos y de los privados posteriores un mini-
mo de 5,00 metros.

6. Vallas.

Se mantendrd la alineaci6n del vial mediante una valla de obra
hasta una altura mixima de 1,00 meiro.

7. En el anterior de cada parcela, denwro de Ia edificacién o
en palios interiores a aquella, se dispondrdn plazas de aparcamien-
tos en la proporcién minima de una por cada 100 mL

Articulo 255, Condiciones de uso.

El uso dominante es e industrial de tercera cateporia, siendo
incompatibles los de cuarta categorfa, definidos en el capitulo
“Regulacidn Especifica del Uso Industrial”.

Son compatibles el uso de industria en primera y segunda cate-
goria, el de oficinas ligadas a la actividad propia de la industnia en
gue se ubique con un maximo del 10% de ja superficie total cons-
truida, as{ como el de alojamiento para el personal de vigilancia,
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con una superficie que oscilard entre 30 y 140 metres cuadrados,
siemmpre que, tales usos, estén vinculados a la instalacién industrial
y la plaata alta o entrepianta en su caso.

CAPITULO 11
CO. COoMERCIAL

Asticula 256, Definicion.

Se definen como zona comercial 0., aquella que sustenta edi-
ficaciones generalmente extentas, alineadas o no, destinadas a usos
terciarios.

Se estzblecen cuatro subzonas twladas CO.L, CO.2, CO3 ¥y
CO.4, diferenciadas por la inensidad de uso permitida en cada
una,

Articulo 257, Condiciones de edificacidn.

L. Parcela minima edificable.

La parcela minima deberi cumplir los siguientes minimos

dimensionales:

Superficie {(metros cuadrados): 40{.

Ancho fachada {metros): 10.

Ancho medio {metros): 15,

2. Parcela maxima.

La superficie de parcela maxima edificable es de 1.000 metros
cuadrados.

3. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad méxima aplicada sobre la parcela nera serd las
subzonas:

Edificabilidad
Subzona ) r'tm’'s
CO.l ... e 1,00
CO2 ... 0,50
Cco3 .. ... 1,50

Co4 ... .. 0,50

4. Qcupacidn médxima. -
El porcentaje maximo de ocupacion para cada una de las sub-
zonas es:

Subzona Qcupacidn %
COL o 60
cO2 .. 50
CO3 . e 130
co4 ... 50

5. Alwra mixima y ntmero de plantas.
La relacion de nimero de plantas y alturas madximas para cada
una de las subzonas es:

Nirnero de {metros)

Subzona plantas Alwura
Cou ... . .. 2 7
co2 ... . L. 1 4
CO3 ... ... 2 7
CO4 ... L. 2 7

6. Separacidn g Hnderos.

La separacidn a linderos seri de € metros, incluso a los pabli-
cos, cuando se trate de adificacién no alineada.

El espacio no ccupado por la edificacidén podri destinarse a jar-
dines, aparcamientos © accesos.

Articulo 258. Condiciones de uso.

1. Uso dominanic:

Comercio,

2. Uses complementarios:

Los definidos en el articulo 183 de estas normas con los
nimercs 14, 19 y 25,

3. Usos compatibles:

Los definidos en el artculo (83 de estas normas con los
nimeros 5, industnia en primera categoria, 6, 7, necesariamente
vinculada a la actividad, y 8.

CAPITULQ 12
H. HoTELERA

Articulo 259. Definicion.

Las instalaciones hoteleras por su doble cardcter de infraestruc-
tura e industria turistica constituyen elementos de especial relevan-
cia en un municipic turistico como Marbella.

Es abjeto de este Plan General garantizar la pervivencia de los
hoteles existentes y fomentar la instalacién de onuevos hoteles.

A 12| efecto, se han calificado los hoteles existentes con una
ordenanza de tipo hotelero, denominada H,, y se ha creado otra
denominada H,, que serd de aplicacién a aquellas parcelas residen-
ciales situadas en el suelo urbano o presupuestas en los Planes Par-
ciales o programas de actuacidén Urbanistica, sobre las que se pro-
ponge la- construceidn de hoteles, con las condiciones que se
especifican en el apartado 2 de este articulo.

Articulo 260. Ordenanza Hotelera H,.

Dada fa diversidad tipoldgica de los hoteles existentes y los
variados tamafios de parcelas sobre los que se han desarroliado, no
es posible una tipificacion de los diversos pardmetros edificatorios
que los definen.

Por ello en cada caso se respeta la parcela, uso y edificabilidad
de la edificacién existente y se Mjan los siguienies valores mdxi-
mos para los demds pardmetros: : '

— Ocupacidn méxima absoluta: 35%.

— Altera mixima: PB+3+dtico.

— Distancia a linderos pablicos: 1/3 de la altura.

— Distancia 2 linderos privados: 1/3 de altura,

—- Distancia entre edificios de una misma parcela: 1.5 veces la
altura del mayor.

Estos pardametros serdn de aplicacién en caso de reconstruccidn
o cuando se realicen obras de ampliacion.

Cuando se propongan obras de reforma o ampliacién podrd
aumentarse en un 5% la edificabilidad asignada siempre que este
incremento se desting a instalaciones y servicios del hotel y en nin-
giin caso al aumento del nimero de plazas.

Articulo 261, Ordenanza hotelera (H,).

1. Las parcelas no edificadas que se destinen al uso hoiclero
en cualquiera de sus categorias, se ajustarin a los parimetros
correspondientes a la tipologia que el Plan General o, ¢n su caso,
los planes parciales o especiales hubiesen asignado a tales parcelas. -

No obstante, dado que las categorias hoteleras mds altas requie-
ren servicios e ingtalaciones mds amplias, que demanda superficies
edificables que dificiimente pueden ailcanzarse con los pardrmetros
propios dei uso rtesidencial de viviendas, en aguclios casos en los
gue [as instalaciones que se propongan refinan determinadas condi-
ciones minimas, que se detatfan en el apartado 2 de este atticulo.

Podrdn incrementarse tales pardmetros en la proporcidn siguientc:

-— Ocupacidn tndxima: Se incrementa en el 23% de la asigna-
da a la tipologfa sin que pueda sobrepasarse en ningin caso el
55% de la superficie de la parcela neta.

— Ediftcabilidad méxima: Se incrementa en el 25% de la

© mixima asignada a la tipologia de que se trate.

— Alra maxima: Se incrementa en una planta que deberd ira-
tarse como Atico retranqueado, cuya ocupacidn no podrd sobrepasar
el 25% de la superficie de la planta inmediatamente inferior e inclui-
ra los casetones de escaleras, ascensores y demds instalaciones pro-
pias del hotel a excepcién de las chimeneas de ventilacifn.
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2. Las condiciones minimas que han de reunir las instalacio-
nes hoteleras para poder optar al citadd incremento del aprovecha-
miento son las siguientes:

a) En niclecs urbanos y zonas de ensanches:

— 14 metros cuadrados techofplaza hotelera

~ 8 metros cuadrados de suelofplaza hotelera,

— 5 metros cuadrados de zonas ajardinadas/plaza hotelera.

—— Superficie de aparcamientos en zonas no ocupadas por la
edificacion: 10% de la parcela come radximo.

b En urbanizaciones residenciales.

— 14 metros cuadrados de techo/plaza holelera,

— 1,5 metros cuadrados de suelo/plaza hoielera

— Superficie de aparcamiento en zonas no ocupadas por la
edificacidn: =< 10% de la parcela como mdximo.

Articulo 262. Calificacidn provisional.

En toda solicitud de licencia de cbra para la construccién de
una edificacién de uso hotelero, serd preceptivo presentar, la califi-
cacién provisional otorgada por e} Ministerio de Transporte, Turis-
mo y Comunicaciones.

CAPITULO 13
(0.5. ORDENACION SINGULAR

Articule 263, Definicidn.

1. Esla ordenanza regula el desarrollo de conjuntos edificato-
rios caracterizados por la libertad de composicién y la diversidad
de usos que en los mismos se imptantan. La variedad tipoldgica v
la distribucién compleja de usos diversos pero compatibles, no per-
miten vna zonificacién pornmenonizada de estos conjuntos, por lo
que las “ordenaciones singulares”, a que se refiere esta ordenanza,
o bien son existenles, en cuyo caso responden un plapeamiento o
proyecto aprobado, ¢ bien se propondrin en planes parciales o
especiales debiendo, en tal caso, atenerse a lo dispuesto en los arti-
culos 264 y 265 de esta ordenanza.

La ordenaciones incluidas en el poimer supucsto se relacionan
en el articulo 266 de esta ordenanza.

2. Los planes parciales y planes especiales, salvo los que
desarrollen los milcleos urbanos y sus ensanches, podrin zonificar

una parte del territorio por ellos abarcado con arreglo a los paré-~

metros que regula la ordenanza “orcenacién singular”, y ello a
pesar de que la ficha de caracteristicas que pormenoriza para cada
actuacidn las condicicnes que establece el Plan (General, no refiera
expresamente entre las ordenanzas de aplicacion la regulada en este
capitulo.

Dado pues ¢l carfcter de ordenanza alternativa y compatible
gue se otorga a la zona “ordenacidn singular”, la superficie que la
misma ocupe habrd forzosamente de limitarse 2 una parte del con-
junto plancado, no pudiendo sustitulr a los gue con cardeter domi-
nante el Plan General proponga para cada secior ¢ dmbito de pla-
neamiento especial.

Articulo 204. Condiciones de edificacidn.

1. Unidad minima de actuacidn.

La superficie minima de parcela para la realizacidn de una
ordenacién singular conforme a esta ordenanza se hja en 25.000
metros cuadrados.

2. Edificabilidad mixima.

La edificabilidad méxima permitida para estas zonas, vendrd
definida en cada caso por el Plan Parcial o Plan Especial que las
desarrolle, no pudiendo exceder en ningin caso 1,00 m*/m’s.

3. Distobucién de la superficie edificable.

la superficie edificable se dispondri libremente siempre que se
cumplan los parimewos fijados en esta ordenanza, debiendo no
obstante presentarse, con cardcler previo a la soliciiud de licencias,
un estudio de delalle extendiendo a tcdo el dmbito de la actuacién
con el fim de definir los aspectos sigtientes:

a) La ordenacidn de los volumenes a edificar.

b) Definicidn de alineaciones de fachada y rasantes de las edi-
ficaciones.

¢) Tratamienwo de los espacios libres, diferenciando las zonas
privadas, comunes y piiblicas.

d) Estudio detallado de los accesos rodados y peatonales, apar-
camientos piblicos.

4. Qcupacidn.

El porcentaje miximo de ocupacidn, vendrd definido en cada
caso por el Plan Parcial o Plan Especial comespondiente, no
debiendo exceder en ningun caso de un 35% de la superficie de a
parcela neia,

5. Alwra mixima,

La alirs mdxima permitida serd la siguiente:

a} PB+1 sobre el 25% de la superficie ocupada de la parcela.

b) PB+2 sobre el 50% de la superficie occupada de la parcelu.

c) PB+3 sobre el 25% de la superficie acupada de la parcela.

6. Distancia a linderos.

La distancia minima a linderos pdblicos o privados serd de
0, ?5 veces la altura m'lyOl’ de la edificacidn, con un minimo de 5
metros.

7. Distancia entre edificios.

La distancia minima entre edificaciones de una misma parcela
serd de vez y medio la altura de la mayor con un minimo de 6
metros.

8 Aparcamientos.

La reserva minima para aparcamientos de uso pablico en estas
zonas serd:

— 1 plaza por vivienda.

-— 1 plaza por cada 4 plazas hoteleras.

— 1 plaza por cada 80 metros cuadrados de superficie cons-
truida de comercios 1 oficinas,

— 1 plaza por cada 500 metros cuadrados de suelo ocupado
por zonas recreativas o deportivas.

Articulo 265, Condiciones de uso.

En relacidn con los usos pueden darse dos situaciones: segin
que ¢l uso dominante sea el residencial o el comercial o terciario.

En el primer caso, el uso dominante es el residencial de vivien-
das en edificaciones plurifamiliares o unifamiliares y el comunita-
rio de alojamientos colectivos y hoteleros, siendo compatibles con
esios el uso terciario, comercial y de equipamientos, numerados del
7 al 16, ambos incluidos, asi como el de Zonas verdes y adminis-
tracion, enunciados en el capftulo 6.* “regulacién de usos”, articulo
183, Estos usos compatibles no pedrdn superar el 30% de 1a super-
ficial tolal construida.

En el segundo caso, el uso dominante es el comercial y ter-
ciario siendo compatibles con estos los usos residenciales de
viviendas plurifamiliares y hoteleros en edificaciones indepen-
dicnies de lzs comerciales, asi como los de industria en su cate-
goria primera, y los de espacios libres, equipamientos y admi-
nistracién, numerados del 12 al 20, ambos incluidos en la
relacidn de usos pormenorizados referides en el capfinlo 6.5,
articulo 183 de estas normas.

Arntfculo 266. Relacién de "ordenaciones singulares” (0.5.)
existentes Incluidas en la calificacion de este Plan General.

OS-AN.1: Conjunto hotelero “Fuentes del Rodec™.
o 08-AN.2: Puerto Bands.

0S5-AN.3: Conjunto Holiday.

O8-NG.1: Coral Beach-Hotel.

0O5-NG.2: Vifa del Marfil {zona centro),

OS-NG.3: Puente Romano.

QS-NG.4: Marbella Club.

(OS5-NG.5; Las Brisas Club.

0S-NG.6: Sefiorio de Marbella,

0S§-UB.1: Conjunte Cabopino.
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TITULO viI
MNORMAS DEL SUELQ URBANIZABLE PROGRAMADO
CAPITULC 1°
DETERMINACIONES SOBRE EL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Acticulo 267. Definicidn y dmbito.

El Plan General clasifica como suelo urbanizable programado,
(en anagrama URP), los terrenos cuya urbanizacién se prevé en el
programa de acluacion.

Su delimitacion se expresa en el plano A “Clasificacion del
Suelo y Sistemas” y en el plano E “Clasificacién del Suele” con-
teniende ademds este dltime planc la definicién de los uses globa-
les, y aisladamente pormenorizados, de los terrenos comprendidos
en esta categoria de suelo.

Anticulo 268, Dererminaciones.

1. El Plan General regula el suelo urbanizable programado y
su desarrollo a través de planes parciales mediante su sujecién a
las disposiciones de caricier general contenidas en estas normas
urbanisticas y su sometimienio a los de caricter especifico esta-
blecidos en este titulo, en la fichas de caracterfsticas de los sec-
tores de planeamiento y en los planos sefialados en el artfculo
precedente,

2. La regulacion especifica del suelo urbanizable programado
se contrae a las siguientes determinaciones:

a) Division y delimitacién de los terrenos comprendidos en
esta categoria del suelo en sectores de planeamiento, y ello en con-
cordancia con los criterios establecidos en la legislacién urbanfst-
ca. Cada sector de planeamiento parcial delimitado en el Plan
General habrd de ser objeto de un plar parcial cuya ejecucidn se
realizard en uno o varios poligonos.

La descripcidn y enumeracién de los sectores de planeamiento
s¢ ha llevado a efecto dividiendo el territorio en zonas geogrificas
de tal mode que resulta la siguiente simbologfa: S.P. San Pedro;
AN: El Angel; NG: Naglieles; MA: Marbella; RR: Rio Real; AL:
Alicate y VB: Vibora. : :

b} Asignacion de usos globales y fijacidn de 1a intensidad de
los mismos. En supuestos aislados sobre determinados sectores de
plancamiento parcial se establecen usos pormenotizados en la
forma y con las caracteristicas indicadas en el articulo 15.2d, de
estas normas.

c} Fijacién de los pardmetros fundamentales de lz ordenacidn
y edificacién a tavés de la asignacién a cada sector de las orde-
nanzas de aplicacion de entre las zonas y subzonas reguladas en el
tituto precedente.

d) Sefialamiento de los estindares y superficies propios de los
suelos para equipamientos, dotaciones y servicios.

¢} localizacidén y trazado preferente en algunos sectores de
planeamienie de elementos del sistema viario de cardcter primario
y secundario y de cieros espacios de dreas libres o de equipa-
mientos en la forma que resulta del plano B “Calificacién del
Sueto™.

f}  Adscripeion, cuando es el case, de los sistemas generales
vinculados al desarrollo de cada sector,

g) Fijucidn del aprovechamienio medio del sueio urbanizable
programade y ¢l aprovechamiento de todos los sectores de plansa-
miento, previsidn gque se efecuda para cada cuatrienio.

h) Trazado de las redes fundamentales do abastecimiento de
2gua, sancamiento, energla eldctrica y otros servicios expresados en
fos planes T J Infraestructura de Servicios, as{ comeo criterios y
reghss para la determinacidn ¢ implantacidn de los indicados servi-
cios ¢n el dmbito del sector de que se trate, segiin contemplan los
capitulos correspondientes de las normas éenicas de urbanizacién.

3. El desarrollo pormenorizado para cuda sector de planea-
micnio de lus determinaciones sefaladas en ¢l ndmero anterior ¥

demds que resulien de este capimlo se afectdan mediante la for-
rmulacidn de una ficha de caracteristicas reguladora de la indicadas
condiciones y que del mismo mode que estas disposiciones tiene
caracter normativo.

Articulo 269, Zonificacidn de usos globales e intensidad,

Este Plan General establece para el suele urbanizable progra-
mado como usos globales el de vivienda, el industrial y el comer-
cial, dichos usos, en funcién de lz intensidad de aprovechamiento
atribuida por el Plan General y por su grado de interrefacién,
admiten los siguientes tipos de zonificacién:

|. Desarrollo en uso de vivienda:

a) Sectores de desarrollo turistico:

— Tipo [: Edificabilidad: 0,15 m'tm’. Numero maximo
vivienda: 7. .

— Tipo 2: Edificabilidad: 0,225 m*'m’. Nimero miximo
vivienda: 15,

- = Tipo 3: Edificabilidad: 0,33 m’/m’s. MNimero maximo
vivienda: de 20 a 30.

b) Sectores de desarrollo urbano de ensanche.

— Tipa 1: Edificabilidad: 0,60 mt/m’. Nimero méximo
Vivienda: 30,

— Tipa 2: Edificabilidad: 0,80 m'tm’s. Nimero m4ximo
vivienda; 60,

¢) Sectores de desarrolio mixto: twfstico y de ensanche:

— Tipo tdnice: Edificabilidad: 0,25 a 0,33 m/m’. Nimero
méximo viv.: de 20 a 30,

2. Desarrolle en uso industrial:

— Tipo dnico: Edificabilidad: 0,75 mt/m’s.

3. Desarrollo en uso industrial y comercial.

— Tipo dnico: Edificabilidad: 0,66 m/ms.

Articule 270, Regulacion de la ordenacidn y edificacion.

1. De conformidad con los usos globales anteriormente defi-
nidos y en atencién a la intensidad de su aprovechamiento el
Plan General determinada la ordenanza v ordenanzas de aplica-
cién con sus correspondientes subzonas, para los distintos dmbi-
tos territoriales que constituyen los sectores de planeamiento. De
este modo el Plan Parcial que desarrolle un sector de planea-
micnto regulard su ordenacién interior y la disposicién de la edi-
ficacidn de acuerdo con las previsiones a tal fin establecidas en
el Plan, normas positivas y particularmente en la ficha de carac-
teristicas correspondiente.

2. Cuando un sector de planeamiento pueda ser ordenado bajo
distintes tipos de ordenanzas o de subzonas de la misma ordenan-
za por permitirlo expresamente el Plan General, habrd de estable-
cer, dentro del territorio planeado, una precisa delimitacién del
imbito de aplicacién de cada ordenanza y de las comespondientes
subzonas,

3. La ordenanza v ordenanzas propuestas con sus correspon-
dientes subzonas liene el cardcter de aprovechamienlo méximo,
quicre ello indicar que et Plan Parciul opera con libertad al regular
fa ordenacion de la superficie plancada, eligicndo, dentro de la
ordenanza propucsta, las subzona mds restrictivas o de menor
intensidad de uso. A estos efectos, tienen la consideracidn de sub-
zonas mds restricivas en la ordenanza o zona unifamiliar exenta ¥
adosada, las de parcela minima de supedor tamafio, en las restan-
tes ordenanzas o zonas aquellus en lus que los parimetros de altu-
ra y edificabilidad tengan un menor valor.

4. En todo caso, tanto si el Plan Parcial acomoda su ordena-
cién y edificacién o las ordenanzas propuestas en el Plan General
{zona y subzona) o regulu aquella eligiendo subzona de menor
intensidad de uso conforme a lo definido en el ndmero anterior,
serd obligatorio el respeto y el cumplimienio de! valor de todos y
cada uno de los pardmetros definidores de dicha ordenanza (zonma y
subzona) segiin vienen estos regulados en el ttulo Vi, de estas
normas urbanisticas. Los planes parciales no podrén zofmicar el
tertitoric planeado proponiendo ordenanzas (zonas o subzonas) no
contemplados en el titulo citado.
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3. Los planes parciales que desarrolien sectores de planea-
miento de uso de vivienda de modalidad turistica comprendidos
en el mimero 1.a2) del anticulo 269 podrin, adn cuando 1z ficha
de caracleristicas po lo mencionen expresamente, zonificar parie
de la superficie planeada con arregla a a ordenanza “Ordenacidn
Singular™.

Articuio 271. Edificabilidad y usos.

Las fichas reguiadoras de los sectores de planeamiento indican
el aprovechamienmo de dichos dmbitos al expresar la edificabilidad
bruta y la superficie de 105 mismos, asf como la densidad mdxi-
ma de viviendas en los supuestos donde este uso global lienc
cardcter de dominante. E! dato asi obtenido refiere el aprovecha-
miento de! suelo que podré destinarse a los usos dominantes y
compatibles en ¢l sector de  planeamiento, pero no incluyen la edi-
ficabilidad propia de los usos complemenarios de equipamiento
plblico, que se entenderd afiadida sobre aquel en la magnitud que
con cardcter general regula €] articulo 90 de estas normas.

Los equipamientos de caricter privado que pudiera planearse y
cjecutarse en el sector de planeamiento de que se trate, al contra-
rio que el equipamiento piblico, consumen aprovechamiento de la
edificabilidad bruta tolal de la que fuese susceplible al referide
S€Clior.

Articulo 272. Vialidad y aparcamienios.

Corresponde al Plan Parcial 1a edificacidn exacta de las carac-
teristicas técnicas del viario local de conformidad con ta condicio-
nes de.trazado, disefio y pavimentacion regulados en “Normas Téc-
nicas de Urbanizacién™,

Del mismo modo en los sectores de planeamiento parcial debe-

i preverse el nimero de plazas de aparcamientos y con las condi-
ciones de disefio que se establecen en el articulo 197 y siguientes,
de €5tas normas. .

El Plan Parcial que se formule en sectores de planeamiento en
jos que ¢! Plan General haya definido ¢! viado primario segiin
resuita de los planos correspondientes vendrd obligado a respectar
su (razado y conexiones.. En cuanto al viario secundario que el
Plan General haya definido en algunos sectores de planeamiento
parcial se estard a lo dispuesto en el antfculo 15 2.d. de estas nor-
mas urbanisticas.

El citado instrumento de planeamiento contemplard ademds las
siguientes delerminaciones:

a) Definicion de las alineaciones de la red viarda y de las edi-
ficaciones. _

b} Obligacidn de dotar de acceso rodado z todas las edifica-
ciones © a la zona ajardinada a cuyo frente de aquella.

¢) Prohibicidon de trazar calles terminadas en fondo de caso en
los sectores de planeamiento correspondientes al ensanche de los
nicleos.

d) Se evitardn en la medida de lo posible, la existencia de
codos en el trazado viario, debiendo formar este una trama con
salidas en las dos direcciones longitudinal y transversal.

Aniculo 273. Reserva de dreas libres y equipamientos piblicas,

1. La finca de caracteristicas de los distintos sectores de  pla-
neamiento determinan las superficics para dreas libres y equipa-
mientos piblicos que serdn de cesidn obligatoria y gratuita. De no
establecerse esta previsidn o de ser ¢e inferior cuantia a las reser-
vas derivadas de la aplicacion del ancxo del Reglamento de plane-
amiento, prevalecerdn estos dltimos con cardcter de minimo ‘abso-
luto. Por excepcitn, la reserva obligatoria minima correspondiente
a dreas Jibres no podré ser inferior al 20% de la superficie de cada
seclor.

2. La localizacién de los suelos de reserva para espacios libres
¥ equipamientos que se establece en el plano B “Calificacidn del
Suelo™ para algunos sectores de planeamiento parcial, tiene caric-
ter indicativo conforme a lo establecido en el articulo 15.2.d4., de
las presentes normas.

3. Ei disedo y el tratamiento definitive de los suelos para
reservas de equipamiento publico y dreas libres habrd de acomo-

darse a las condiciones reguladas en el capilule correspondiente de
las “Normas Técnicas de Urbanizacidn™.

Articulo 274. Caracteristicas minimas de los servicips.

El trazado, caracteristicas y discio de las redes compredidas en
este articulo se¢ acomodardn & lo previsto en las normas técnicas de
urbanizacién y a los pliegos de condiciones técnicas que el Ayun-
tamiento de Marbella pudiera implantar como desamollo y cumpli-
miento de aguelios.

Articula 275, Aprovechamiento medio. .

El Plan General determina para esta clase de suelo el aprove-
chamiento de cada secior y el medio de suelo urbanizable progru-
mado, pere no adseribe a cada sector, en funcidn de su excese, un
elemento particular o parte del mismo de sistena general.

La adscripcidn de suelos de sistemas gencrales a los segto-
res de planeamiento con exceso respecic al medio serd compe-
tencia municipal, previo los trdmites sehalados en el artcule de
eslas normas, con respeto de los sigeriente crilerios, cuyo orden
de prelacién cxpresa igualmente el grado de preferencia con que
se diclan: .

1. Los suelos de sistema general enclavados en sectores de
planeamiento se compensardn preferentemente con dichos sectores,

2. l.os sistemas generales ubicados en colindancia con sectores
de plancamiento se compensardn preferentemente con los que
colinden.

3. La compensacién se preducird en todo caso dentro de las
propias &reas geograficas definidas al inicio de esta capitulo donde
se ubiquen los sisternas generales.

4. Excepcionalmente y por necesidades de gestion urbanistica
el propietario de suelos de sistema general podrd ser compensado
en suelo de oiras dreas geoprificas de caracteristicas similares al
suelo que detenta o con el que limita.

Articule 276, Obligatoriedad de dererminadas obras de
conexion.

En los casos en que el sector, a cuya urbanizacién se quie-
ra proceder, quede alejado de las redes municipales viarias o de
servicios, o de los sistemas generales a los que deban acometer
sus infraestructuras, por quedar separados de ellos por sectores
ain no desarrollados y/o ejecutados, el Plan Parcial debers
garantizar, mediante el aval correspondiente al 100% de las
obras, 1a ejecucién a costa del sector, de los siguientes servicios
minimos:

1. Vial de acceso de 12 metros de anchera como minimo,
cuyo disefio se acomodard a las secciones tipo definidas en esta
Plan, desde el sector hasta la carretera o via a fa que esté prevista
la conexidn.

2. Colector general de saneamiento, tuberie principal de
abastecimiento, distnbucion en B.T. de energia eléctrica, eic.,
desde el sector hasta las conexiones a las redes previstas, calcu-
ladas para el l{mite de saturacién de todos los sectores a los que
vaya a dar servicio en el futuro.

Esta es una obligacion general para todos los seciores, con
independencia de su localizacidn.

Articulo 277. Programacisn.

En atencién a las condiciones urbanisticas y la localizacién
de cada sector y a la estructura de crecimiento de cada sectlor
v a la estructura de grecimiento urbang propueste por el Plan,
¢l programa de actuacidn sefiala las dok etapas cuatrienales en
que ha de desarroliarse el sucio urbanizable programado. En las
fichas de caracteristicas de cada sector de planeamiento se
especifica la inclusion de dicho sector en el primer o segundo
cuatrienio, '

Articuto 278. Plan de etapas.

E! Plan Parcial establecers un plan de etapas para la realizacién
de las obras de urbanizacién que se ajusiard en cuanto a su conte-
nido a lo dispueste en el articulo 54 del Reglamento de planea-
miento y en cuaato a plazos a lo regulado en la articule 16 de
e5tas Normas.
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CAPITULO 2°
SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO EN REGIMEN TRANSITORIO

Articulo 279. Definicidn.

Este Plan General, al amparo de los dispuesto en el articulo
19.3 del Reglamento de planeamiento, clasifica como suelo urbani-
zable programado en régimen transitorio, aquellos terrenos que,
provinientes de Plan Parcial de Ordenacidn aprobado y vigente, se
encueniran bien en estado de &jecucidn material y fisica de sus
determinaciones, bien al inicio del proceso de ejecucion, con ame-
glo; en todo caso; a los plazos estipulados en el pertinente Plan de
etapas, siendo, ademds, su ordenacién y programacidn adecuados a
la estructura y modelo territorial adoptado por este Plan,

Se incluyen, asimismo, dentro de esta categorfa y modalidad
aquelles terrenos que, contande igualmente con Plan Parcial, el
M.I. Ayuntamiento de Marbella, a través de la formatizacién de
convenios urbanisticos de diversa naturaleza, ha determinado su
clasificacién como tales.

Sus delimitaciones se expresan en idénticos planos que el suelo
urbanizable programado, diferencidndose de los mistnos por la pre-
vencion del signo T.

Articulo 280. Determinaciones sgbre el suelo en régimen trun-
sitorio. .

1. La adecuacién de los instrumentos de plancamiento, de fos
que trae causa el régimen transitorio, a la estructura y modelo
territortal del Plan General, si e§ sin perjuicio de las alteraciones
de calificacidn y ordenacitn intema que se impone a dichos dmbi-
1os. A tal efecto se establecen la siguientes determinaciones:

a) Fijacidn del aprovechamiento del sector y densidad mdxima
que se cormesponden con los valores que tales pardmetros tuviesen
reconocidos en el Plan Parcial comespondiente.

b) Asignacién de usos globales en concordancia con las deter-
minaciones de este tipo contenidas en el Plan Parcial. Excepcional-
mente, para algin sector en régimen transitorio, 13s determinacio-
nes de este Plan General tienen el grado de precisidn suficiente
como si de suelo urbano se ralara.

En supuestos también aislados se zonifican usos pormenorida-
dos en la forma y con las caracteristicas indicadas en el artfculo
15.2.d. de esta normas,

c) Fijacidn de los parametros fundamentales de la ordenacion
y edificacion a través de la asignacion a cada sector de las orde-
nanzas de aplicacién de entre las zonas y subzonas reguladas en el
titulo precedente.

d) Sefialamiento de los estdndares y superficies de suelo desti-
nados 2 equipamientos, dotaciones y servicios.

e} Localizacidn y trazado preferente para algunos seclores de
planeamiento, en régimen (ransitorio, de elementos de! sisiema via-
1o de cardcler primario y sccundario y de ciertos espacios de dreas
libres o de equipamientos en la forma que resulta del plano E,
“Calificacidn™.

1 Trazado de la redes fundamentales de abasteciniento de
agua, sancamiento, energia sléetrica y auros servicios expresados en
los plunos [y I “Infragstructuras™, asi como criterios y reglas para
la determinacion ¢ implantacidn de los indicados servicios en el
imbito del sector de que se uatg, segin contemplan capitulos
correspondientes de las normas téenicts de wrhanizacidn.

2. El desarrollo pormenorizado para cada sector de planea-
midnto en régimen transitorio de las deteeminaciones sefialadas en
¢l n(mero anterior y demas que resulten de este capitulo, sc efec-
tda medianie la formulacién de una Rcha de caracteristicas regula-
doras de las indicadas condiciones que, de! mismo modo que estas
disposiciones, tienen cardcter normativo,

Articulo 281. Régimen juridico.

I. La clasificacién como suelo urbanizable programado en
régimen transitorio no exonera del cumnplimiento de obligaciones y
cargas derivadas del planeamiento parcial aprobado o impucstas en

el acuerdo aprobatorio, que no resulten expresamente mencionadgs
entre las determinaciones de este Plan General sobre el dmbito de
que se trate, salvo que las mismas resulten incompatibles con tales
previsiones.

2. Dichos suelos quedan sometidos a todos los efectos al régi-
men juridico propio del suelo urbanizable programado establecido
en el ordenamiento urbanfstico ¥ a la normativa de este Plan Gene-
ral, a excepcidn de las cesiones de suelo y aprovechamiento deri-
vadas del I[nstitute de Aprovechamiento Medio, que no le es de
aplicacién.

3. Los sectores de planeamiento asi clasificados, quedan igual-
mente sujetos, a la ordenacidn, calificacidn y usos previstos en este
Plan General, asi como a efectuar las cesiones para suelos de
reservas incluido el 10 por 100 de su aprovechamiento propio a
favor del municipio o entidad urbanistica actuante, de conformidad
con las previsiones de las fichas de caractetfsticas correspondientes.

4. Los sectores de planeamiento parcial clasificados dentro de
régimen urbanizable transitorio, con ameglo a las determinaciones
contenidas en £l programa de actuacién del Plan General, quedan
adscritas a los efectos de su desarrollo y ejecucidn en la primera
etapa cuatrienal de las dos que componen ¢l programa.

5. El incumplimiento de los plazos de ejecucidn previstos en
el nimero anterior, dard lugar, en la cevisién cuatrienal del progra-
ma de actuacidn, a la pérdida de su condicidn de suelo urbaniza-
ble transitorio y su sometimientc al régimen general y uniforme
del sueio urbanizabie. ’

6. En orden a la adecuacién de los sectores de planeamiento
comprendidas en los suelos considerados como urbanizable transi-
torio a la ordenacidn resullante del Plan General, este dlumo, a tra-
vés de las fichas reguladoras de cada actuacidn, y en atencidn a las
caracteristicas urbanisticas de los sectores asi clasificados v de la
dimensidn de la picza, establece dos vias para producir tal adapia-
cion: la tramitacidn de un estudio de detalle y Ja formulacién de
un expediente de modificacidn del Plan Parcial de que se trate,

En los supuestos de sectores ordenados con el deralle y precision
propio del suelo urbano, la aplicacidn de las determinaciones del
Plan Genperal es directz e inmediata, no requiniéndose instrumentos
de planeamiento intermedio que los desarolle, sin perjuicio de la
modificacidén del proyecto de urbanizacién cuando asi proceda.

TITULO VIIIL
Normas del suelo urbanizable no programado
CAPITULO 1*

DETERMINACIONES GENERALES DEL SUELO URBANIZABLE
NG PROGRAMADO

Articulo 282, Definicidn.

Se clustfican como suelo urbanizable no programado aguellos
lerenos no contemplados en his previsionss del progruma que el
Plan General declara aplos, en principio, para ser urbanizados y
que pondrdn ser objeto de urbanizacion mediante fa formulacidn de
programas de actuacidn urbanistica y, en desarrolio de los mismos,
de planes parciales de ordcnacion.

La delimitacidn de estos suelos se conticne en ef plano A"
“Clasificacién™.

Articulo 283, Swpecidn al Plan Parcial.

En la formacién de los programas de actuacién urbanisticu
deberdn tenerse en cuenta fanto las previsiones contempladas en
este capitule, como a las restantes delerminaciones de cste Plan
sobre sistemas, normas generales Jde proteccion o de cualquier otra
indole que afecte a esta categoria de suelo.

Articulo 284, Magnitud minima de la actuacidn.

El dmbito al que habrd de referirse el programa de actuacidn
urbanfstica (P.A.U.), es la unidad wrbanistica integrada, que habrd -
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de reunir las condiciones del artfculo 71.2 del Reglamento de pla-
neammienlo,

La magnitud minima de la UU.L cohjeto de PA.U., se fija en
30 hectdreas.

Su delimitacidén habrd de ser continua, por lo que se exceptia
de gdicha magnitud minima, aquellos suelos clasificados como tales,
que no alcancen por si mismos, y de manera continua, dicha
dimensién.

Articulo 2B5. Usos, intensidad y grado de compatibilidad,

En atencién al uso dominante prevista para los 1errenos inclui-
dos en esta categorfa de suelo: el Plan General establece dos tipos
béasicos, residencial e industrial. A su vez dentro del uso general
residencial y en funcién de fa intensidad del uso asignado se esta-
blecen dos subtipos: residencial de ensanche y residencial turistico.

E) presente Plan General determina igualmenle para los tipos y
sublipos indicados los usos generales y globales compatibles vy
prohibidos. Especial mencién requiere el subtipo residencial turisti-
co en el que es voluntad del Plan Genera! permitir que estos terre-
nos puedan ser urbanizados acogiendo propuestas de variada natu-
raleza, tanto los estrictamente residenciales como aguellos en los
que la residencia actla como soporte de una acruacin wristica de
diversa indole y dificil de precisar desde el Plan General, citdando-
se a titulo enunciative y no limitativo la creacién de un campo de
golf, hipédromo, centros de diversidn y ocio, que en general
requieren un amplio consumo de suelo. Estas actuaciones tienen
cabida dentro de lo que como uso dominante este Plan General
designa con la denominacidn residencial-recreativo.

En los cuadros gue siguen se refieren para los suelos indicados
y por tipos basicos las previsiones sefialadas en este precepto.

Tipo residencial: :

Subtipo: Residencial de ensanche.

Edificabilidad bruta: 0,50 m*tm.

Usa dominante: Residencial.

Usos compatibles: Usos de dotacidn,

Usos prohibidos:

1. Industrial en 2%, 37 y 4.* caicgorfas.

2. Comercial de superficie superior a 1000 metros cuadrados.

3. Usos nb urbanas.

Tipo residencial:

Subtipo: Residencial turistico.

Edificabilidad bruta: 0,15 mit/mis.

Uso dominante: Residencial-recreativo.

Usos compatibles: Usos de dotacidn.

Usos prohibidos:  *

i, Industial en 2% y 32 categorias.

2. Comercial de superficie superior a 1000 metros cuadrados.

3. Usos po urbanos excepto acampada y la actividad forestal
de uso agricola.

Tipo industrial:

Edificabilidad bruta: 0,50 m't/m’s.

Uso dominante: Productivo industrial.

Usos compatibles: Usos de notacidn.

Usos prohibidos:

1. Uso residencial,

2. Usops no urbanos.

Articulo 286. Gestidn de los suelos de sistema general,

Los programas de actuacién urbanistica vendrdn obligados a
ceder gratitamente al Ayuntaniiento o entidad urbanistica actuante
los suelos de sistema general grafiados en Jos planos B y C ads-
critos al suelo urbanizable programado. A 1al efecto no podrin
aprobarse PA.U., que no incluyan dentro de su delimitacidn los
terrenos de sistemas general con el que estén en colindancia.

Si no obstante cumplir la regla de magnitud minima de actua-
cidn establecida en el artfeulo 284 de estas normas, asi como la
regla establecida en el pamafo antorior, el d&mbite de la unidad
urbanistica integrada asi delimitada no contuviese sistema general
previsto en los planos indicados, el programa de actuacidn urbanis-

tica que s formule para el desamrollo de dicha unidad determinari
y cederd gratuitamente los suelos camrespondiente a los sistemas
generales de comunicaciones, de infraestructura y de espacios
libres y equipamientc en la magnitud que determinen las huses del
concursa para la formulacidn y ejecucidn del PAU

En particular, la dimension minima del sistema generat de dreas
libres serd de un 20% de la superficie total de la U.UL D¢ dichy
superficie total, al menos 5 metros cuadrados por habitanic (en et
caso de actuacién residencial), serd destinado @ parque pablico de
caraclerfsticas urbanas. La superficie restante se dedicard a pargue
forestal, e ird ubicada sobre las masas arbdreas existentes, de no
existir esta habrd de repoblarse, con independencia de la obligucion
para determinadas zonas de repoblacidn general.

En el caso de suelos llanos, sin precxisiencia de arbolado,
podrd sustitvirse dicha superficie dedicadz a parque forestal, por
ofras cesiones, que en todo caso habrdn de ocupar junto a lu super-
ficie de parque urbano, un 20% del total de 1a U.ULLL

En los P-AL., cuyo uso principal sea el recreativo se contabi-
lizard para dicho 20%, las superficies arbéreas incluidas en dicho
uso, siempre que sea piblico, )

Articulo 287, Reservas para doiaciones, servicios y equipa-
mientos. - .

Las superficies del suelos destinados & reservas para dotacio-
nes, servicios y equipamientos previstos por &l Plan General en
esla categoria de 'suelo son, con cardcter minimo, los que procedan
por aplicacitén del anexo del Reglamento de planeamienio o la
intensidad de los diferentes usos con arreglo a las previsiones del
programa de actuacidn.

Las bases del concurso parz la formulacién del PA.U., podrin
aumentar los suelos para reservas, asi como exigir que la obliga-
cién se extienda a la construccidn de determinadas edificaciones
para servicios y equipamientos.

Los adjudicatarios del concurso o los interesados en Ia {orma-
cibn de un PAU., podrén asimismo ofertar mayores espacios para
dotaciones, servicios.y equipamientos, que l0S previstos en este Plan
General o en las bases del concurso. Asimismo podrin contraer
obligaciones en orden a Ia ejecucitn de edificaciones destinadas a
dichos us0s.

Aniculo 288. Determinacidn del aprovechamiento medio.

Cada programa de actuacién urbanistica fijard el aprovecha-
miento medio restllante del dmbito territorial de la actuacidn
acomod4ndose a la reglas para su determinacién sefialadas en el
articulo 31 del Reglamento de planeamiento. Los sectores que
tenga un aprovechamiento medio superior al medio de la (otali-
dad de la unidad urbanistica integrada de que se trate, deberin
ceder 1a superficie de suvelo sobre Ja que se sinda la diferencia
entre ambos aprovechamientos, siempre que no se destine a la
adjudicacién de suelo para los propietarios afectados por siste-
mas generales. '

En cualquier caso, habri de cederse el suelo edificabie corres-
pondiente al 10% del aprovechamienio medio resultante de cada
actuacién una ver deducidas las cesiones ya enumeradas. Esta
cesién, que tiene cardcter de minima, podrd ser sustituida por otras
mayores obligaciones si as{ constasen en el acuerdo aprobatorio de
las bases del concurso.

Antfculo 289. Urbanizacidn.

El P.A.U., deberd comener el trazado de las redes fundamenta-
les de abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléetrica,
comunicaciones y demds servicios que se prevean.

Dicho trazado deberd incluir Jas necesarias conexiones con los
sistemas y redes existentes o previstos en ¢l mismo suclo y en el
exterior de la zona de actuacidn.

En particular, ademds de las actuaciones que se definan para
cado zona en este PG.O., y las que establezcan las bases de con;
curso, habri de determinarse como minimo:

1. Vias de acceso, gque relacionen la urbanizacién con los
8.G., previstos en esie P.G.O.
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2. Conexiones generales en todz la red viaria bdsica definida
en este P.G.O,

3. Indicacién de las fuentes de abastecimiento y el caudal dis-
ponible.

4. Punto de vertido y depuraciones previstas.

— En los dos dltimos casos, s1 se utiliza la red peneral, habri
de justificarse la capacidad de esta para soportar la ingerencia en
ella de la nueva actuacién.

5. Sefialamiento de la fuente de energia eléctrica prevista.

Arifcelo 290, Declaracidn de utilidad piblica v necesidad de
ocupacion de los terrenos.

La aprobacidn de un programa de actuacin utbanistica impli-
card la declaracisn de wilidad piblica y la necesidad de ocupacién
de los terrenos a  los efectos de expropiacién forzosa en los tér-
minos previstos en la legistacién urbanistica,

Asticulo 291. Limitaciones del sueio urbanizable no programado.

En tanto no se aprueben programas de actuacién urbanistica,
los terrenos clasificados como suelc urbanizable no programado
estarén sujetos a las limitaciones previstas en el articulo 85 de la
ley det Suelo y demds que resulten cie esta normas.

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 85 de la ley del
Suele, serd de aplicacion a esta categoria de suelo el concepio de
ndcleo de poblacidn definide en el tfiulo 1X, suelo no urbanizable,
de estas normas.

Excepcionalmente v en ¢l suelo urbamizable no programado del
tipo industrial podrén autorizarse, con cardcter de uso provisional,
plantas de hormigonado, siempre que se garantice la inclusidn de
dichas plantas en el PA.U., gue se formule y cuenten con accesa
adecuado desde el sistema viario existente, sin perjuicio, todo ello,
del cumplimiento de la restante normaltiva det Plan General,

Artfeulo 292, Conservacion de la obra de urbanizacidon y doiaciones.

Saivo que las bases del concurso expresaran otra cosa, los pro-
pietarios de los terrenos comprendidos en el dmbito de un progra-
ma de actuacidn urbanistica quedardn sujetos a la obligacidn de
conservar las obras de urbanizacién y a mantener las dotaciones e
instalaciones de los servicios piblicos, a cuyo efecto se integrarin
en una entidad de comservacidn. :

TITULO IX
Normas del suelo no urbanizahble
CAPITULO 1.°
DETERMINACIONES GéNER,ALES DEL. SUELO NO URBANIZABLE

Articule 293, Definicidn,

Constituyen el suelo no wrbanizable fos terrenos que, en fun-
cion de sus valores de orden agricola, forestal, paisajistico, ecold-
gico 0 de otra naturaleza o por razén del modelo territonal elegi-
do, el Plan General elasifica dentro de esta categoria, al objeto de
evitur el proceso de urbanizacidn del misme, preservar sus caracte-
risticas naturales y/o su rigueza preductiva.

El dmbito del suelo no urbanizable gueda delimitado en el
plana A “Clasificacidn” a la escala 1:10.000 y la definicidn de los
tipos que lo integran en el plano E Calificacidn™ o escala 1:5.000.

Articulo 204, Desarrollo.

Lus determinaciones del Plan General sobre esta categorfa del
suclo son de aplicacion directa e inmediata, sin perjuicio que sabre
detenminadas dreas de este suelo, para la ejecucidn de los elemen-
tos del sisterna general enclavados en el mismo y que para deter-
minadas actuaciones tales como la implantacién de un cimping se
exija la previa formulacién de un plan especial adecusdo a la natu-
ralezd de los fines perseguidos,

Articuio 295, Tipos de suelo no urbanizable.

En atencidn a los criterios que han servido de base para la cia-
sificacion de este suelo y a su vez por Jas caracteristicas naturales

de los terrenos as{ como por la potencialidad de aprovechamientos
de que son susceplibles, este Plan General ha establecido los
siguientes tipos denwo de esta categoda.

— Suelo no urbanizable comun.

-— Suelo no urbanizable agricola.

— Suelo no uwrbanizable forestal.

— Suelo no urbanizable protegido.

Articulo 296. Adaptacidn de las construcciones al ambiente
rural.

Las construcciones autorizables en esta categoria de suelo debe-
rdn adaptarse al ambiente en que estuvieran emplazadas a fin de no
alterar Ja armonfa del paisaje o la perspectiva propia del mismo, a
cuyo efecto la memoria del proyecio de construccién de que se
trate habrd de justificar necesariamente aspeclos tales como trata-
miento de fachadas, cubientas y alturas, y demds que fueran perti-
nemntes.

Articulo 297, Parcelacidn.

En suelo no urbanizable no se podrin realizar parcelaciones
urbanisticas, reputdndose ilegal ia parcelacidn ilevada a efecto en
esta categoria del suelo como establece el articulo 54 de la tey del
Suele. '

Las parcelaciones agricolas cumplirdn las dimensiopes minimas
fijadas por la ley de Reforma y Desamollo Agricola, debiendo que-
dar reflejado en su inscripeidn registral la imposibilidad de edificar
sobre las rnismas si su dimensidn fuera inferior a la parcela mini-
ma que 2 efectos urbanisticos establece este Plan General.

Articulo 298, Nicleo de poblacion.

l. A los efectos de! articulo 86 de la ley del Suelo y 36 del
Reglamento de planeamiento, se consideran niicleos de peblacion
tes lugares donde concurten una o varias de las siguientes circuns-
tancias:

a) Lugares que cuenten con accesos sehalizados exclusivos,
con huevas vias de winsilo rodado interior. .

b) Lugares en Jos que existan realizadas conducciones de agua
potable, alcantarillago y electrificacidn con acometidas individuales
por parcelas y con captacién y transformacion comin a todas ellas,
que no estén previstas en plan o proyecto alguno.

c) Lugares en los que existan edificaciones sociales, depor-
tivas, de ocio y rtecreo para usc de los propietarios de posible
parcelacion, en contradiccién con las determinaciones de este
Plan,

d) Lugares proximos a niicleos de poblacién, donde se realicen
aperturas de caminos que no cuenten con la preceptiva licencia
municipal ¥ no estén amparados en Plan de Ordenacién o proyec-
to de urbanizacidn.

¢} Cuando conforme a las reglas de separacién minima entre
edificacionss contenida en cada uno de los tipos de suelo no urba-
nizable, existan edificaciones que incumplan tal dimensién minima.

2. En awencign a elle no podrd autorizarse la construccidn de
vivienda familiar, cuando por aplicacién del punio anterior, en el
lugar donde se solicita licencia, concurran una o mis de fas cir-
CUNSIANcias expuestas.

Articulo 299, Planewniento especial.

En desarrollo para las previsiones de este Plan General para el
suclo ne urbanizable, sc definen los siguientes planes especiales:

— Plan especial de San Pedro.

— Plan especial Los Molineros.

Cuyos dmbilos quedan definidos en los planos de gestign D7
a “E™ M5.000 y *CToa "E™ 110,000,

Ademis de estos planes especiales, podrin redactarse en cl
transcutso de la gesidn de! Plan General, otro planes especiales
para i ejecucién directs de las obras de infraestructuras bisicas
relativas a comunicaciones, abastecimiento de agua, suministro de
energis, saneamiento y fa realizacidn de los elementos de la estruc-
tura general y orgdnica del territorio localizadas cn este suela y
actuaciones de interés plbfico que hubiese de realizar la Adminis-
tracidn no previstas en este Plan.
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Artfculo 300, Plan especial de San Pedro.

1. Ambito:

Zona situada al noroeste de San Pedro de Alcantara delimitada
por la nueva cametera a Estepona y la urbanizacidn “Valle del Sol”
al sur, la carretera de Ronda al este y limite del término municipal
del norte y oeste.

2. Objetivo:

Busear soluciones para compatibilizar los usos agricolas y resi-
denciales (huertos familiares, etc.) vinculados a ellos sin alierar sus-
tancialmente el cardcter de la zona. Resolver aspectos como accesos
a las parcelas agricolas y edificaciones existentes o futuras, distri-
bucidn det agua de riego y de consumo. Sefialamiento de zonas no
edificables, Proteccién especial del zrbolado natural y del pantano
de Las Medranas. Proteccién de los cauces piblicos existentes.
Establecimiento de los parimetros de separacién de la edificacién 2
linderos privados y entre edificaciones, Determinacifn de las zonas
no edificables. ' :

Articuio 301, Plan especial Los Molineros,

1. Ambito:

El de ia antes denominada urbanizacidn Los Molineros. Apare-
ce delimitado en el plano de gestidn.

2. Objetivos:

Posibilitar e} desarrollo de edificaciones y actividades agricolas
familiares en parcelas medianas ¢ pequefias exislentes. apoyéndose
en los viales e instalacicpes existentes, fomentando ja repoblacion
como medio de evitar la erosidn, sin alterar de forma sustancial el
caricler no urbanizable de la zona,

CAPITULCG  2°
SUELG NO URBANIZABLE COMUN

Articulo 302, Definicidn. -

Constitayen el suelo no urbamizalble coman, los terrenos que el
Plan General califica como lales por la doble condicién de no ser
necesarios para €l proceso de desarrollo y urbanizacidn del térmi-
no ni integrarse en algunos de los tipos definidos en los capitulos
siguientes. Todo lo cual lleva a dictar medidas de preservacion de
su naturaleza mistica a través de 1a irpposicion de restricciones para
su edificacién y utilizacidn. _

Articulo 303, Construcciones awtorizadas.

En este fipo de suelo no se podrin-realizar otras constnicciones
que las destinadas a explotaciones agricolas que guarden relacién
con la naturaleza y destino de la firca, y se ajusten en su caso a
los planes o normas del Ministerio de Agricultura, asi como las
construcciones ¢ instalaciones vinculadas a la ejecucion, entreteni-
miento y servicio de las obras piblicas.

Podrin autorizarse, no obstante, siguiendo el procedimiento del
articulo 43.3 de la ley del Suelo, instalaciones ¢ edificaciones de

utilidad piblica o interés social, siempre que quede acreditada la
" utilidad piiblica o imerés social que preside su funcidn, v se
demuestre que hayan de emplazarse necesariamente en medio rural,
asi como edificios aislados destinadcs a vivienda familiar en luga-
res en los que no exista posibilidad de formacién de un ndcleo de
poblacién, '

Articulo 304. Condiciones de edificacion.

1. Tipologia de la edificacion: Las construcciones que se auto-
ricen han de responder &l concepto de edificacion aislada.

2. Parcela minima: 25.000 metros. Por excepcign la parcela
minima en los dmbitos de los planes especiales San Pedro y Los
Molineros se establece en 5,000 metros. '

3. Distancia minima entre edificaciones: 50 metros.

4. Distancia minima a linderos privados: 15 metros.

5. Altura maxima para vivienda familiar: 7 merros.

6. Alra mixima para las restantes construcciones: 10 metros.

Articulo 305, Condiciones de uso.

1. Usc dominante: Uso agricola.

2. Usos permitidos:

a) Uso extractivo. Esie uso se desarrollard con arreglo a los
requisitos establecidos en el capitulo correspondiente a la reguls-
cion especifica del uso extractvo,

b) Uso de basureros. Con las limitaciones formuladas en lag
normas generales de proteccidn podrd esiablecerse este uso a dis-
tancia superior o dos kildmetros de los niicleos de poblacion y 4
mds de 500 metros de cualquier edificacién residencial.

¢} Uso de vertedero de escombros. Con las limitaciones for-
muladas en las normas senerales de proteccién y en zonas no visi-
bles desde las vias de comunicacién, se podrd siluar este uso ecn el
suclo no urbanizable.

d} Uso de industria nociva y peligrosa y almacenamiento de
maderias peligrosas. Se siluardn obligatoriamente a distancia supe-
rior de dos kilémelros de los nicleos de poblacion y a mis de 500
metros de cualquier edificacion residencial. Se exigird estudio geo-
técnice conjuntamente con el proyecto, No podran situarse e
aquellas dreas de proteccidn en que asi se determine en su normi-
tiva especifica.

Serd precisa la declaracién previa de su interés social para per-
mitirse su ubicacidn en S.N.U.

e} Uso de panaderda estabulada. A distancia mayor de 200
metros de cuaiquier edificacién residencial si se trata de animales
pequefios ¥ de 350 mmetros de aquella y 2.000 metros del niicleo de
poblacién en ¢l ganado mayor, se permite su simacién en suelo no
urbanizable salve mencién expresa en la normativa particelar. En
todes los casos no se permitirdn sus vertidos al lemeno, construyén-
dose fosas de purines de hormigdn impermeabilizadas que se lim-
piardn al menos dos veces al afio.

f) Uso de acampada o cdmping. La ubicacién de esie uso en

“suclo no urbanizable requerird Ja redaccidn, conseguida su declara-

¢ién de interés social, de un plan especial en el que, al menos, se
contemplen los siguientes aspectos:

— Necesidad de la actuacién y justificacidon de la misma.

— Caracteristicas detalladas de la implantacién sobre el terri-
torio que se persiguc.

— Justificacion de la dotacién de los servicios de agua, elec-
tricidad, saneamiento, depuracidn y vertido, asi como de los acce-
308 necesarios.

— Estudio det impacto que, sobre el medio natural, se produ-
ce, justificAndose la capacidad del territorio para soportario en fun-
cién de sus caracteristicas especificas.

— Demostracién y compromise de que las parcelas destinadas a
la acampada no pasardn a propiedad de Jos usuarios en ningtn casc.

g} Uso de discotecas al aire libre. Obtenida la declaracidn de
interés social, podrd implantarse este vso, sujeto a las prescripcio-
nes sefialadas en el articulo 183 de estas normas.

h) Uso de equipamiento ptiblico. Previa declaracién de uttlidad
puiblica o inlerés social, en su caso, podrdn instalarse y construirse
en este tipo de suelo no urbanizable usos y edificaciones suscepti-
bles de ser denominadas como equipamiento piblico que forzosa-
mente requicran este emplazamiento.

i} Uso de vivienda familiar.

3. Usos prohibidos:

Se consideran usos prohibidos todos aguellos no especifica-
mente declarados dominante y permitidos.

CAPITULO  3°
SUELC NO URBANIZABLE AGRICOLA DE REGADIO

Articulo 306, Definicisn.

1. Se califica comg suele no urbanizable agricola aquel gue
por su natwraleza, destino o situacidn debe conservarse y proteger-
se con el fin de mantener y potenciar su riqueza productiva.

2. Podran, no obstante, incorporarse a esta modalidad de suelo
no urbanizable aquellos terrenos gue en el transcurso de la vigen-
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ciz del Plan adquieran y justifiquen fa condicién de regadio, Para
acreditar tal sitnacién habrin de justificar, al menos, los siguienies
eXremos:

a) Certificado técnico competente en el gue se definirfa lo
siguiente: Caudal disponible en estiaje, descripeign del regadio, sis-
tema utilizado e instalaciones existentes. '

b) Certificado de la Delegacidon de Hacienda en el gque se
acredite su inscripcidn en el catastro de ristica como “regadio”
sujeto a la contrbucidn correspondiente. En caso de nueva incor-
poracién al regadio habrd de acreditzrse el correspondiente certifi-
cado de alta en el catastro.

c) En ningin caso. se considerardn regadios a fincas que no
tengan un caudal de agua disponible de al menos 02 litros por
segundo y hectdres si el riego es “por goteo” o por 0,8 litros por
segundo y hectirea si es “por aspersién” y 1,3 litros por hectirea
§L se rega “por inundacidn”.

Artculo 307. Condiciones de edificacion,

1. Tipologia de [a edificacitn: Las construccionss gue se auto-
ricen habrén de responder al concepto de edificacidn aislada.

2. Parcela minima: 10.000 metros cuadrados.

Los terrenos calificados de regadia con superficie de &xtensidn
menor 4 la establecida como minima, que dispongan de escritura
plblica formalizada con anterioridad z abrl de 1982, tendrén como
parcela minima 5.000 metros cuadrados.

3. Distancia minimz enire edificaciones: 25 metros.

4. Distancia minima a linderos privados: 10 metros.

5. Almra méxima: 7 metros.

Articulo 308. Condiciones de uso.

1. Uso dominante: Agricola de regadio.

2. Usos permitidos: Vivienda familiar vinculada a la explota-
cidn agraria y los usos de caricter complementarios de {a actividad
agricola como almacenes para aperos, graneros, efo.

3. Usos prohibidos: Son prohibidas todos los usos a excepeidn
de los que autotizan lgs dos nimeros anteriores. Esta prohibicign
alcanza incluso a las actividades que pudieran ser merecedoras de
la calificacion de utilidad pidblica o intecés social, que de auton-
zarse, se implantarén en el tipo “suelc no urbanizable coman”,

Articule 309. Condiciones de la vivienda familiar.

Las construcciones para vivienda familiar que se autoricen en
este tipo de suelo, ademds de cumplir las condiciones de edifica-
cidn sefialadas en el articulo 307, limitardn su ocupacidn de suelo
a la superficie mixima de 150 m? disponiéndose de forma tal que
se cause €l menor daio al suelo productivo. :

Dada la especial vinculacion de esta edificacidn al suelo de que
trac causa, se prohibe la construccidn de piscinas, jardines, pistas
deportivas  u otro elemento caracteristicos de las construcciones
urbanas.

CAPITULO  4°
SUELD NG URBANIZABLE FORESTAL

Articulo 310,  Definicidn,

Se califica como suelo forestal, aquel no urbanizable poblado
par ¢l arbolado o con caracteristicas aproptadas que le harian sus-
ceptible de tal actividad, amén de terrznos que, en orden a evitar
el proceso de erosidn de la capa vegetal debiera ser repoblado,

Artfculo 311, Condiciones de edificacidn.

. Tipologfa: Las construcciones que se autoricen habrin de
responder al concepto de edificacion aislada.

2. Parcela minima; 50.000 m?

3. dislancia minima entre edificociones: 200 metros.

4. Distancia méinima a linderos privados: 30 metros,

5. Altra mdxima: 7 metros.

Articule 312. Condiciones de uso.

1. Uso dominante: Forestal.

2. Usos permitidos:

a) Vivienda familiar vinculada a la explotacién forestal y lag
de cardcter complementario a dicha actividad como viveres, alma-
cenes para productos forestales o mecdnicos al servicio de [a
explotacion, semilleros, etc.

b) Uso ganadero en régimen de estabuiacién libre.

¢} Uso extractivo en lugares no visibles desde las zonas abier-
tas del municipio.

3. Usos prohibidos:

Son prohibidos todos Ios usos a excepcidn de jos que autorizan
los dos ndmeros anteriores. Esta prohibicién alcanza incluso a las
actividades que pudieran ser merecedoras de la calificacién de uti-
lidad pdablica o interés social, en cuyo caso podrdn implantarse en
el srelo de tipo “no urbanizable comin”.

CAPITULO 5°
SUELD URBANIZABLE PROTEGIDG

Articulo 313, Definicidn.

Este Plan General incluye en la calegoria de suelo no urbani-
zable con la calificacidn de protegido dos dreas, a saber:

t. Los terrenos sttuados a menos de 200 metros del embalse
de rfo Verde y

2. Los terrenos situados en la zona de Siemma Blanca {dreas
geogrificas de Nagieles NG y Marbella MB) por encima de Ja
cota.

Articulo 314, Condiciones de uso y edificacidn.

Los suelos sujetos a la proteccion que regula este capitulo tinica-
mente podrin ser destinados a actividades forestales. Cualquier otro
uso no comprendido en fos anteriotes estd expresamente vedado.

No se autoricen construcciones de ningdn tipo ni siquiera de
los vinculados a las explotaciones agrarias.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera. Edificios e instalaciones fuera de ordenacidn

1. Los edificios e instalaciones: erigidos con anterioridad a la
aprobacién del presente Plan General que resulten disconformes
con el mismo son calificados como fuera de ordenacidn.

2. Los edificios o instalaciones que resulten disconformes con
la ordenacidn y la calificacidn del svelo gue este Plan determina,
quedan sometidos al régimen transitorio definido en los apartados
2 y 3 del ariculo 60 de la ley del Suelo.

3. Los edificios e instalaciones que, adecudndose a [a ordena-
cidn y calificaci¢n del suelo que el presente Plan determina, resul-
tasen disconformes con las normas reguladoras de {a edificacidn en
la zona o subzona en que se ubiquen, podrin ser objeto de toda
clase de obras de consolidacitn, conservacion, reforma interior y
cualesquiera andlogas encaminadas al mantenimiento y rehabilita-
cidn del edificia, que se autorizardn par el procedimiento ordinario
de concesion de licencia, cuando no esté programada su expropia-
cibn ni sea esta necesaria para la gjecucién de ninguna de las
determinaciones del Plan y siempre que:

a) La edificacidn o instalacion no se encuentre en situacién
legal de nuna.

b} [as obras no aumenten el volumen edificado.

¢ Las obras no cxcedan del deber normal de conservacidn.

NQOTA: Para la adecuada aplicacidn de esta Normativa, debe
tenerse en cuenta que la misma estd afectada por elflos acuerdos
del Ayuntamientc de Marbella de Aprobacién Provisional de la
Revisidn del Plan General de 25 de noviembre y 20 de diciembre
de 1985 que incorporan en el Documento “Informe sobre alegacio-
nes y correcciones al P.G.O. aprobado inicialmente em junio de
1985" Tomo-1, ¢! denominado informe n.® 2: Normas urbanisticas.
Partec General y el Informe 0.° 3: Normas urbanisticas. Ordenanzas
y Edificacidn que a continuacién se transcriben, asi como por los



Puesto
Rectángulo


Pégina 102

BOLETIM OFICIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA. 28 de noviembre de 2000

Nimero 228

apartados Segundo, Tercero y Cuarto de la Resolucién del Conse-
jero de Obras Piiblicas y Transportes de 3 de junio de 1986.

NORMAS URBANISTICAS. PARTE (GENERAL

Articulo 1. Pdmafo 2, linea 3: Donde dice “aprobado en ..... de
1908", debe decir “aprobado en novizmbre de 1968".

Articulo 7.4, Antependliima linca. Se suprime la expresién
entre paréntesis “(Planos topogrificos oficiales)”.

Articulo 13.3.a. Se suprime la frase enirc paréntesis “(con el
qudrumn exigido en el articulo 303 de la ley de Régimen Local)”.

Articulo 17.  Se suprime el dltimo péralo y en  su Jugar se
dice: “El estudio de detalle que tenga por objeto ordenar volime-
nes deberd definir y representar la envolvente de los edificios que
propunga”.

Articulo 22.3.  Donde dice “la caducidad se produciri por el
nuevo transcurso del plazo”, debe decir “la caducidad se producird
por el mero transcurso del plazo™

Articulo 26.c.  Donde dice “por ¢l Registro de Ia Propiedad si
la finca o fincas no constasen matriculadas”, debe decir “por el
Registro de la Propiedad. Si la finca o fincas no constasen inma-
triculadas”.

Articulo 29.1.f.  Queda suprimido el punto f) que dice: “Titu-
o de propiedad, salvo en los casos e¢n que expresamente lo deter-
mine el Ayuntamiento”.

Articulo 29.2.c.  Se suprime el pamafo que dice: “Valorando
ias obras segiin ordenanzas fiscales de aplicacién”.

Articulo 3l.a.  Donde dice escala 1:500, debe decir “escala
1:2000". o - :

Articulo 31.f.  Se incorpora un nuevo apartado, con el siguien-
te lexto: “Presupuesto de! importe de las obras de demolicién'.

Artfculo 34.  Se sustituye por el siguiente:

Tendrdn la consideracién de obras menores, las realizadas en
via pdblica relacionadas con la edificacién contipua, las pequefas
obras de reparacién, modificacidn o adecentamicento de edificios y
las obras en solares o patios, tales como:

@) Obras menores en via piblica:

— Construccién o reparacidn de vados en las aceras, asf como
supresion.

— Ocupacién provisional de la via ptiblica para la construc-
vién no amparada en licencia de obras mayores.

— Construccidn de quioscos prefabricados o desmontables
para la exposicién y venta. i

— Colocacién de rétulos, banderas y anuncios luminosos.

-— Colocacidn de anuncios, excepto los situados sobre la
cabierta de los edificios que estdn expresamente prohibidas.

b) Obras gue s6lo requieren firma de un facultativo:

— Apertura de hueces en muros.

— Ensanchamiento de huecos en muros {de altura superior a
1,80 metros  y de longitud superior a 3 m).

— Ensolados en plantas superiores.

— Reparacion de techos (azoteas y tejados) -cambiandoe la
vigueria,

— Reparacién de balcones.

— Construccion de pozos.

— Escaleras.

— Reparacion de gnieras.

— Apunialamienlos.

— Cambios de distribucién inerior (modificacion de tabi-
querial.

— Cualquier otra reparacién que, por analogia, pueda conside-
rarse incluida en las anteriores.

— Instalacién de W.C., cocina o lavadora.

- Instalacidén de colectores.

— Ampliacién de obras existentes, hasta 20 m® de superficie.

¢} Obras que no requieren firrna de facultative ni presentacién
de proyecto técnico:

— Revyoeos y enlucidos.

— Enlosados en planta baja.

— Apertura de puertas y ventanas sin tabigues.

— Cambio de puerlas y ventanas sin ensanchar huecos.

— Pinturas.

— Desatloro de desagiles interiores.

— Retejados,

-— Reparacién de solerias en azoteas.

— Id. de balcones v bajantes.

-— Id. de rejas.

— 1d. d¢ marcos, puertas y ventanas,

— Colocacién de instalaciones de agua y clectricidad.

— Reparacién de techos {azoteas y iejados) sin cambiar la
vigueria.

— Cualesquiera otras reparaciones no consignadas aniedior-
mente que no afecten a elementos de la estructura del inmueble,
mures o cimientos.

— Las obras menores de reforma o ampliacidn que modifi-
quen sustancialmente el aspecto exterior o la estructura del inmue-
ble, requerirdn proyecto téenmico redactado por facultalivo compe-
ente.

L.as actuaciones sobre inmuebles sitos en las zonas NP (Nicleo
Popular) y C (Centro) habrin de estar a los requisitos exigidos en
la propia ordenanza a cuyoc efeclo acompsnardn plano de fachada
existenie y propuesia y fotografias del edificio y del entomo, en
nirero suficiente.

Este titulo queda estructurade de 1a siguiente forma:

- TITULO I
CAPITULO 17
NORMAS GENERALES DE PROTECCION
Arnticulo 36. Definicidn.

Seccidn I: Del medio urbano.

Articulo 37. Regulacidéa de la publicidad en los edificios.

Articulo 38, Conservacién de terrenos no edificados y solares.

Articulo 3%, Seguridad y decoro de edificios y construcciones.

- Articulo 40. Instalaciones en la via publica.

Articulo 41, Cementerio de vehiculos.

Articulo 42. Proteccién del medio urbana.

Articulo 43. Edificios protegidos.

Articulo 44, Plan especial de proteccién del medio urbana y
del patrimonic edificado.

Seccién 2: Del paisaje y medio noiural.

Artfculo 45. Proyeccidn y ejecucion de nuevas redes viaras.

Ariculo 46. Elementos publicitarios en carretera.

Articulo 47. Proteccién del arbolado.

Articulo 48. Sujecién a previa licencia y catdlogo de especies.
Articulo 49, Zonas arboladss en suelo urbanizable.

Artcule 50. Condiciones de 1z edificacién en zona arbolada.

Articulo 51. Zona de proteccion de cursos fluviales.

Seccidgn 3: Del medio Titaral,

Articulo 52. Medidas de proteccién del medio litoral.

Articulo 53. Ordenacién y proteccién de playas y zona mari-
timo-terestre. )

Ariculo 534, Condiciones de edificacidn de los restaurantes de
playa.

Articulo 55. Puertos deportivos.

Articulo 56. Proteccion del paisaje abieno y natural.

Articulo 57. Accesos regulares a playa.
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Articulo 58. Aparcamientos vinculados a playa,
Articulo 58. Plan de ordenacién de playas.

Seccion 4: De los bienes culturales.

Arniculo 60. Proteccién de los bienes culturales.

Articulo 61. Zona de proteccidn arqueoldgica.

* Articule 36. Definicién: El segundo péamafo de este articulo
queda redactado como sigue:

“Las citadas medidas constituyer. en su cenjunto upa serie de
determinaciones urbanisticas formuladas por razones de seguridad,
salubridad y estética de una Jado, v de defensa del patrirnonio
natural ¢ cultural de otro que habrin de ser observadas por todas
aquellas personas fisicas o juridicas, de naturaleza pablica o priva-
da, en la redaccién o formulacién del planeamiento o en el ejerci-
cio de actos de edificacidn y uso del suele”. '

Articulo 46. (Anterior antfcule 42). Se suprime la dltima frase
del 2.° pdrrafo: “sin informe favorable de la Comisidén Provincial
de Urbanismo™.

Articulo 58. (Anterior articulo 54). Se modifica su denomina-
cién: “Aparcamientos vinculados a playas”.

Articulo 60. Se le aflade el siguiente parrafo:

“El plan especial podrd subdividirse en aras de una mayor agi-
lidad en zonas de acwacion. En este sentido deberia procederse a la
elaboracién de tal planeamiento con cardcter priontario en las zonas
sigiientes: :

a) Zona con ordenanza “C” tanto en Marbella como en S.
Pedro Alcdntara.

b} Zona calificada “NP-1” comespondiente al bamo y las

Pefuelas.

Articulo 61. Se le afade el siguiente texto:

“No vbstante, cuando por efecta de haber practicado un deslin-
de oficial o como consecuencia de la aprobacién de un proyecto de
encauzamiento, la delimitacién del cauce sefialada en el Plan Gene-
ral, en los suelos urbanos urbanizables programados en régimen
transitorio, se cntenderd que la orderacidn se mantiene desplazén-
dose solidariamente con el nuevo lmite del cauce sin que ello
pueda en ningin caso suponer incremento ni disminucién de las
cesiones que corresponden al poligonn o sector, ni aumenio ni dis-
minucion de la edificabilidad asignada al mismo.

TITULG I

Anfcule 68. Donde dice: “Sistema general de comunicacio-
nes, que comprende:

— Sistema viario.

-— Sistema de transporte piblico.

— Sistema porluario,

Debe dectr:

“Sisterna general de comunicaciores, que comprende:

— Sistema viario.

— Sistema de transporte pdblico.

— Sistema portuario.

— Cenlro de distribucién de cargas™.

Anticulo 73. En el cuadro, donde dice:

CN-340 Suelo urbanizable Suelo no urbanizablee
Ctra, a Istdn 25 B 23
Debe decir:

CN-340 Sueln urbanizablz Suclo no urbanizable
Cira. a lIstdn 18 25

Se crea un nuevo capitulo con la siguiente denominacién y
conlenido;

CAPITULO  4.° BIS
CENTRG DE DISTRIBUCION DE CARGAS

Articulo B3, bis. Definicidn.

El centro de distribucidn de carga, en tanto sistema general de
comunicaciones, esti constituido por los terrenos e instalaciones
destinades a la recepcién, almacenamiento y distmbucion al por
mayor de mercancfas de cualquier naturaleza.

El centro de distribucidn de carga, ubicado en Marbella, se
define en el plano B “Estructura General” de este Plan,

Articulo 85. Ter.  Usos y condiciones de la edificacion.

Adermnds del uso dominanle expresado en el aniculo anterior,
pueden coexistir los de hostelerfa, oficinas y comercio, y excepcio-
nalmente el -uso de aparcamiento de vehiculos de transpore.

Respecto a Iz edificacidn, esta habrd de sujetarse a las siguien-
tes condiciones:

— Tipo de edificacion: Exenia, pudiendo adosarse a mediane-
rias exislentes o que resulten de las ordenanzas propuestas, sin
pader crear otras nuevas, :

— Edificabilidad: I m’t/m’s,

-~ Ocupacion Mixima: 60%.

— Altora méxima: 7,5 metros en PB + 1,

Articuio 87, 2.7 Pdmrafo.

Donde dice “los indicados plancs en suelo no urbanizable pre-
cisan”, debe decir “los indicados planos en suelo urbanizable pre-
cisan.

Ariculo 90.1. C) Deportive.

Se aifiade un Gltimo pdrrafo cou el siguiente texto:

“Las zonas deportivas no cubiertas, donde la actividad depor-
tiva se desarrolla al aire libre, podrdn disponer de pequefias ins-
talaciones para la guarda de material, vestuario, vigilancia ¥ con-
servacion’”.

Articulo 94, Condiciones de uso de [as plagas, parques y jar-
dines urbanos. '

Se modifica por ¢! siguiente texto:

1. El uso bisico y caracteristice de las plazas, parques y jar-
dines urbanos eg el de espacio libre aunque como tal adopre diver-
sas modalidades, ya sea el de espacio pavimentado, ajardinado,
arbolado o mixto. . '

La conservacién, manienimienta y adecuada utiizacidn de
dichos espacios conlleva la disposicidn de los elementos de mobi-
liario urbano y de servicio, tales como: fuentes, templetes de mdsi-
ca, quioscos, unnaros, caseta de guarda de materiales o de vigi-
lancia, etc., que requiera el espacio de que se trate.

Con caricter de uso compatible se podrd autorizar ¢l uso de
hostelerfa en la modalidad de terraza.

2. En los parques y jardines mayores de 5.000 m? se admiten
los usos deportivos, de aparcamiento, cultural y hosiclerfa en situa-
cién de usos compatibles ¥y sujeto a las siguientes condiciones:

a) La ocupacidn mdxima permitida por el conjunto de dichos
usos no podrd superar el 20% de la extensidn totab del pargue o
Jardin.

by Las instalaciones deportivas serin siempre descubiertas.

¢) La implantacién de los usos compatibles requerrd la for-
mulacién de un proyecto de urbanizacién de iniciativa municipal.

3. Los parques y jardines menares de 5.000 m' sélo podrén
albergar como usos compatibles los de aparcamiento y hostelenia,
que estardn sujetos & la limitacidn de no oecupar mds del 13 por
100 del espacio total del parque o jardin.

Articulo 97, Reserva minima de dreas libres en planes par-
ciales. -

Se suprime este articulo puesto que su contenido no €s Sino
reproduccion del articulo 273, siendo mids adecuada su regulacion
en el titulo V11 “normas del suelo urbanizable programado™

Articulo 100, Donde dice: “A excepeidn de *, debe decirs "Sin
petjuicio de” '
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Articulo 106, Se sustituye el texto del apartado 3 de dicho
articulo por el siguiente:

3. Ancho mimimo de las vias pecuarias.

La latitud minima de las vias pecuarias existentes n ¢! térmi-
no municipal es 1a que legalmente le corresponde. Asi, el ancho de
la via pecuaria denominada “Vereda del Puenie de Ronda™ es de
20 metros, y en el “Cordel de Benahavis a Ojén” de 37,61 metros.

La representacidn gréfica de las vias pecuarias y de su lalitud
sc expresan en ¢l plano K “Estructura y jerarquia viaria”. Las vias
que, no formando parte del dominic piblico pecuario, este Plan
implanta como de conexi6n entre dos puntos de la via pecuaria o
como reclificacion del trazado de esta dltima, tendrdn la latitud
definida en el piano H.

‘Articulo 108, Queda redactado asi:

Mobiliario urbano del espacio viario:

Para cuslquier tipo de via de anchura igual o superor a 10
metros serd obligatorio la plantacidn de arbolado y la instalacion
de bancos y papeleras, elementos que habrdn de respetar la ragla
establecida en el parrafo siguiente:

La plantacién de é4rboles y la instalacidon de demds mobiliario
urbano habréd de respetar necesariamente un giliba libre de acera
no inferdor a 2 metros. De no ser posible, dichos elementos se ubi-
cardn sobre la zona de aparcamiento de la via de que se trate.

Articulo 113, 2. Aptitud de los terrenos.

.Se le afiade el siguiente parrafo:

“En los sectores de planeamiento con desarrollo de vivienda en
modalidad de ensanche de las poblaciones”, que se incrustard en la
primera lnea entre las palabras “4reas libres” y “presentarin”.

CAPITULO 4°
DETERMINACIONES SOBRE LAS INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Articulo 116, Final del parrafo, donde dice *... ep un pliego
de condiciones técnicas generales”, debe decir “.. en un pliego de
condiciones técnicas generales, cumpliéndose en todo caso las con-
diciones particulares especificadas por las entidades suministradoras
de servicios.

Articulo 117.  Donde dice:

— “400 liugs por habitante y dia en las urbanizaciones turisticas.

— 250 litros por habitante y dia ‘en Tas zonas de nticleos urba-
nos y sectores de ensanche™

Debe decir:

— “En nficleos urbanos y sectores de easanche de los mis-
mos, 250 litros hab/dia. :

— En urbapizaciones turisticas, se considerardn como minimo
250 litros hab/dia para usos exclusivamente domésticos. Se justi-
ficara de modo independiente la demanda estimada para el resto de
usos incluyendo el riego de jardines publicos y privados, a los
efectos del dimensionarento de la red de distribucidn vy de la jus-
uficacion del caudal disponible.

En ningdn caso resuliard una dotacidn global inferior a los 400
litros hab/dia.

El resto hasta el articulo 118, se mantiene,

Articulo 118, Donde dice: “... a este fin Impongan los orga-
nismos competentes”, debe decir: “... a esie fin impongan Jos orga-
nismos compelentes, disponiéndose y justificindose las medidas
cormectoras que en su ¢aso sean procedentes”-

Articulo 119, Donde dice: “..Estos depésitos tendrdn como
minimo capacidad para un dia de almacenaje..”, debe decir: ™

Estos depositos tendrdn come minimo capacidad para 230

litros/hab,

Se incorpora up nuevo parrafo a continuacién del primero con
el siguiente texio:

“Independientemente de lo dispuesio en la legislacidn, se reco-
mienda con cardcter general la disposicion de aljibes en edificacidn
plurifamiliar con capacidad de 1 m’' por alojamiento”.

El resto hasta el articulo 120 se mantiene.

Artfeulo 120, 2° parrafo. Donde dice: *... No deberin supe-
rarse presiones de 60 m.c.a.”.

Debe gecir “... No deberdn superarse presiones de 60 m.c.a, Se
colocarin los elementos de valvuleria adecuados para el correcto
funcionamiento hidrodindmico de la red".

3.* pdrrafo. Donde dice: “... si esto no es posible se adopiard lu
proteccidn necesaria”.

Se le afiade a continuacién lo siguiente:

... si eslo no es posible se adoptard la proteccidn necesaria. Se
cuidardn especialmente los materiales de relleno de zanjus asi
como su consolidacién™,

Ultimo pérrafo. Queda redactade como sigue:

“Se colocarfn bocas de riego = distancias no superiores a 00
metros. Andlogamente cada urbanizacidn o sector de planeamiento
que se urbanice dispondrd de los hidrantes contra incendios que
resulien necesarios segin la normativa especifica vigente.

Se afiade un cGltimo pdrrafo con el siguiente comtenido:

“Se recomiendan instalaciones de riego para los jardines cuan-
do proceda y en genecal cualquier tipo de medida tendente a redu-
cir €l consumo de agua powble en este uso”.

Articulo 121.2. Donde dice: “En dreas de baja densidad de
edificacidn la red de drenaje de aguas pluviales, en casos justifica-
dos .”.

Debe decir: “En dreas de baja densidad de edificacién la red de
drenaje de agua pluviales, previa justificacidn ..".

Articulo 1221, Donde dice: “La pendiente minima de las con-
diciones ...

Debe decir: “La pendiente minima de las conducciones ..."

Mas adelante en el mismo apartado, donde dice: “.. entre 0,6
mfse. .7 '

Debe decir: “... entre 0,6 m/seg. ..".

Articulo 122.2. Se afiade el siguienle pirrafo al final del apar-
tado: “Para redes unitarias o de pluviales el minimo serd de 30
centimetros™.

Articulo 123.3. Se incorpora un nuevo pimrafo, entee &l penil-
limo y el yltimo con el sigeiente exto: “El nimero de absorbedo-
res de aguas pluviales serd el adecuado para la correcta evacuacidn
de las mismas”.

Igualmente se afiade otro més al final del apariado con el
siguiente texto: “Se tendrd en cuenta lo dispuesto anteriormente
sobre zanjas®, :

Arfculo 124,
siguiente forma:

“Es determinacidén de este Plan General que las aguas residua-
les de todos los sectores sean conducidas a las instalaciones del
saneamiento integral; no obstanie, el organismo responsable de la
explotacién de aquellas, determinard si procede ¢ no la ingerencia
v los caudales admistbles. Cuando tal ingerencia no sea posible o,
transitoriamente, entre fante entren en servicio las instalaciones del
saneamiento integral en los distintos tramos, serd obligatoria la
depuracin de las aguas residvales con calidad minima de oxida-
cidn total, si bien el proyecto de urbanizacién correspondiente con-
lendrd la solucidn definitiva de vertido debidamente valorada”™.

Sec suprimen los parrafos noveno y décimo.

El parrafo undécimo queda redactado de la siguiente forma:

“A parijir de la fecha de entrada en servicio del Saneamiento
Integral, e} urbanizador dispondrd de un plazo de un afio para efec-
tuar 1as chras de conexién al Saneamiento Integral, a cuyo efecio
y previo z la concesién de la licencla de obras. de urbanizacin
presentard aval bancario por importe del 100% del presupuesio de
las obras de conéxidn”, .

Articulo 125, Tercer parrafo, donde dice: “Para las aguas resi-
duales procedentes del consumo humano consideraremos las
siguienies posibilidades, la depuracidn alcanzard .. )

Debe decir: “Para las aguas residuales procedentes del -consumo

humano, la depuracidn alcanzard ..".

El tercer pdrrafo queda modificade de la
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En el dltimo parrafo, donde dice: “.. podrin ulilizarse en los
casos seilalados siempre que no exista riesgo de contaminagion ..

Debe decir: *... Podrén utilizarse en los casos sefialados en el
articule 124 siempre que no exista riesgo de contaminacion ...".

Articulo 128. Se adade al final del articulo un auevo parrafo
con &l siguiente contenido: _

“En ningln caso el alumbrade piblico estard constituide por
limparas de incandescencia. En todo caso gl disefio del alumbrado
piiblice se atendrd a la correspondients ordenanza municipal”.

Artfeulo . 129, Se incorpora al final del articulo el parrafo
siguienie:

“Se tendrd en cuenta lo dispuesto anterionmente sobre relleno y
consolidacién de zanjas”.

TITULO V

Articulo 140. Queda redactado de la siguiente forma:

Solar. Es la parcela urbana de d:mensidn igual o superior o la
minima que cumple los requisites exigidos por la ley del Sueio
para su edificacidn inmediata, contando ademds con;

— Pavimenlacion de aceras.

~— Alumbrado prblica.

— Depuracién de aguas residvales.

Articulo 143. Se sustituye ¢} primer parrafo por el siguiente:

“Es fa suma de las superficies cubiertas en todas las plantas
vivideras o sobre rasante. En todo ceso deberd ser igual o inferior
a la superficie construible, Se exprasa en m*™

Articulo 143.3.a. Se sustituye por:

“Los porches y terrazas cubiertas totalmente computardn el
350% de su superficie si estdn cerracas por tres lados, y no si lo
estan por dos 0 uno de ellos”.

Articulo 1434, Computo de sdranos. Los puntos a) y b) se
sustituyen por los siguientes:

a} En viviendas unifamiliares recogidas en los tipos UE. y
UA. no computardn como superficie construida aquellas dependen-
cias situadas en planta sétano, destinadas a los siguientes usos:

— Aparcamiento. o

— Trastero o slmacén vinculado a la vivienda.

— Instalaciones propias del funcionamiento del edificio como
calderas, aljibes, maquinaria del aire acondicionade o grupos de
presion, debiéndose reflejar en el proyecto, la instalacidn de que se
trate. ’

— Usos recreativos en las condiciones que se definen en el
articulo 183-bis.

b) Sdlanos en edificios plurifaruiiares o comerciales “recogi-
dos en los tipos PM,, C., MB., B.. OA, OS5, CO., IND." No
computarin como superficie construida la de aquellas dependencias
destinadas a los siguientes usos:

— Aparcamiento.

— Instalaciones necesarias para el mantenimiento del local o
locales comerciales, debiéndose especificar en proyecto la instala-
cion de que se trata.

~— Trasteros con las limitaciones sefialadas en el articulo
183-bis.

— Use recreativo con las limitaciones sefaladas en el articulo
183-bis.

Se suprime ¢l dltimo parrafo del punto ¢) de este mismo
articulo y ntimero, gue dice:

“Las dependencias situadas en la planta sétane destinadas a los
restantes usos permilidos, computarin a efecto del cdlculo de
superficie construida”,

Articulo 144, Ocupacidn. Donde dice: “La superficie a com-
putar serd 1a proyeccién del total de la superficie cubierta de! edi-
ficio, incluyendo el total de vuelos, porches, ..

Debe decir: “La superficie & computar serd la prayeceidn del
wial de [ superficie cubierta del edificio, incluyendo el total de
vuelos (excluidos los aleros), porches, cuerpos salientes y sétanos

cuando estin semienterrades. Si estdn bajo rasante serdn de libre
ocupacion,

Articulo 148, Se sustituye por el siguiente texto:

Separacidn a linderos.

Es la minima distancia a que debe situarse el punto mas salien-
te de la edificacidn, excluidos los aleros, de Jos linderos piiblicos
o privados.

No contabilizardn, con cardcter excepcional, a efectos de linde-
ros privados, siempre que haya expresa autorizacidn del colindante,
las construcciones, de dimensiones madximas 2x2x2 metros, con
destino a trasteros, instalaciones de servicios a la edificacidn, etc.

Astmismo, y también con cardcter excepcional, no contabiliza-
rin, tanto respecto 2 linderos privados cuando exista compromiso
expreso del colindante, como a piblicos, en aquellos casos en gque
sea habitual en la zona, o que por necesidades topogrificas se per-
mita muro de contencidn alineado a via pdblica, los parajes de
vivienda unifamiliares exentas, cuya anchura méxima sea de 5
metros medidos en direccidn paralela a la via piiblica,

Articulo 149. Rasantes.

Se establecen dos tipos de rasanies: -

El plano de rasante: que es el plane de referencia para medir
la altura.

La linea de rasante: con respecto a la cual se mide la alwra
mixima permitida en la fachada de las edilicaciones alineadas.

13 Plano de rasante. ‘

a) Se considera plano de rasante, al estado natural del terreno.
Si este se rebaja por extraccidn de tierras. ef plano de rasante a
considerar serd ef del temeno ya rebajado.

Si el terreno natural se rellena o hay indicios de haber sido
rellenado en época reciente, el plano de rasants a copsiderar serd
el del terreno natural originario.

2} Linea de rasante.

{Se mantiene texto original).

Se suprime ¢l resto hasta el articulo 150

Articulo 150. Se sustituye por el siguiente texto:

— Medicién de altura en las edificaciones.

- La altura reguladora fijada -en la normativa particular se
medird verticalmente desde el plano de rasante y deberd cumplirse
en todos los puntos de la edificacidn, con las siguientes salvedades:

+ Casos de terrenos con pendiente inferior al 50% esta aftura
podrd incrementarse como maximo en 1,50 metros en el punto més
desfavorable.

»  Casos de terreno con pendiente superior al 30% este incre-
mento podrd alcanzar los 2 metros medidos en el mismo punto que
¢l anterior.

* La edificacién se escalonard en los trames necesarios para
cumplir 1a anterior condicidn.

Articulo 151, Se suprime,

Articuto 152. Medicidn de la altura on fachadas de edificios
alineadas a vial, )

Se manliene igual sustituyendo en La y 1.b 1,20 por 1,50,

Teualmente se sustituye en el grafico 1,20 por 1,30,

Anfculo (34, Se suprime.

Articulo 155, Se suprime,

Articulo 156, Se sustituye el dltimo parafo por el siguicnte:

“La altura se mide desde el plano de rasante (con las salveda-
des previstas en ei articulo 150} hasta la cara inferior del dlumo
forjada™.

Se anade un pérrafo mids con el siguiente texto:

“La altura de cada planta en edificios singulares o de equipa-
miento serd la necesaria para el comreeto funcionamiento de la ins-
{alacidn de que sc trate y de acuerdo en todo caso con la norma-
liva especifica™.

Articulo 137, Se afiade en el primer parmafo: “Sobre el mismo
dnicamente se permitird el cerramiento de caracteristicas didfanas”.

Articulo 159, Se suprimen los apartados 3 v 5.

Arfculo 161, Se sustituye €l 2.° pdrrafo por el siguiente:
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“Su altura libre minima se fija en 2,50 metros y su altura libre
maxima en 5 metros”.

Articulo 164, Se sustituye por el siguiente:

Vuelos. Se denomina vuecio al cuerpo saliente de edificacién
que sobrepasa la alineacidn de fachada. Se permiten con una mén-
sula mdxima iguai a la décima pane del ancho de la calle para
vuelos abiertos, que se reducird a la mitad para ¢! caso de vuelos
cerrados, con un anchg absoluto de 0,5 metwros inferior al de la
acera.

En las calles de ancho inferior 1 10 metros no podrin dispe-
nerse vuelos cerrados.

Las caractedsticas y proporciones de los vuelos se adaptardn a
las predominantes de la zona.

En todo caso el vuelo deberd ratranquearse de la medianeria
una distanciz jgual & su ménsula.

Todo ello sin perjuicio de que en la ordenanza particular se
establezcan condiciones més restrictivas.

Articulo 165. 1. De proteccidn. Se afade: “La miéxima
dimensién admisible de alero serd de 0,5 metros™.

Articulo 172, Donde dice: “Toda estancia ...
exceptian ...".

Debe decir: “Toda estancia ... la misma. Se admite fa posibili-
dad de iluminacién ...".

Articelo 176, Se modifica el ndmero I. “Usos Generales” pot
el siguiente exto:

“Se corresponden con los usos fundamentales que se asientan
sobre ¢} territorio. Esto es, residencizl, productivo, dotacional y los
propios del suelo no urbanizable o usos no urbanos.

Articulo 183,10, Donde dice: “Este uso se admite en planta
s6tano y baja ¢ en edificio exclusivo™.

Debe decir: “Este uso se admite exclusivamentc en planta baja
o en edificio exclusiva™.

Articulo 183.11.b) Donde dice: “Porcentaje de ocupacién de la
edificacidn: Parcela de 25.000 m* 5%. Parcela de 35.000 m?: 4%.

Debe decir: “Porcentaje de ocupacidn de la edificacion. 5%

Articulo 183,18 bis.  Se ncorpora un nuevo uso ponmenorizado que
con el ndmero I8bis lendra la siguiente denominacién'y contenido:

“Club social. Comprende los espacios o locales destinados al
servicio de una urbanizaciéd ¢ de sus miembros, estando ‘caracteri-
zado por albergar diferentes usos pormencrizados de los enumera-
dos en .este articulo, fundamentalmente los refenidos a hosteleria,
recreativo, cultural, asociativo, deporlivo y zonas verdes.

Este uso se entiende siempre incluido en las zonas de equipa-
miento deportivo”.

Articulo 183 .bis.
sigujente contenido:

“Usos permitidos en planta sétano™.

En la planta sotapo de las edificaciones podrén autorizarse los
siguientes usos:

a) Los servicios propios del funcionamient del edificio tales
como las instalaciones de climatizacién, de mantenimiento de los
aparalos clevadores, etc. en las condiciones que se esiablecen en ef
articulo 185 de estas normas.

b) Uso de aparcamiento.

¢} Trasteros al servicio exclusiva de la vivienda.

d) Trasteros vinculados al servicio de locales comerciales sin
posibilidad de acceso piblico indepzndiente y con una supérficie
maxima igual a la del local en PB.

e) Trasteros o espacios para la puarda del material y mobilia-
tio necesario para el funcionamiento de la actividad hotelera o de
equipamiento, siempre que se justifique, mediante estudio de
implantacidn, la superficie requerida a tales fines vy se acredite la
inalterabilidad de tales usos. .

f) Uso recreativo. Tales como caartos de juego, bodegas, gim-
nasio, etc. en edificios con viviendas unifamiliares y plurifamiliares
siempre que estén directamente vinculadas a las viviendas sin posi-
bilidad de explotacién comereial o uso piblico o eolectivo.

la misma. Se

Se incorpora un nuevo articulo con el

Artfeulo 185, Donde dice: “'Se definen como tales, aguellas
que utilicen maquinaria movida a mane o por molores de polencia
inferior a 10 Kw, si es planta ala, y 20 Kw si es en plana baja o
sblano que no originen...”.

Debe decir: "Se definen como tales, aquellas que utilicen
magquinaria movida a mano o por motores de potencia inferior 4 i0
Kw, si es en planta alta, ¥y 20 Kw si es en planta baju o sdtang,
con Jas limitaciones recogidas en el articulo 183 bis, que no origi-
nen ...

Final del primer pérrafo. Donde dice: .. lugares inmediata-
mente proximos a aquel en que radiquen tales establecimientos”,

Debe decirt “... lugares ... en que radiguen tales establecimicn-
tos. Por otra parte, no serdn adscritas a esta categorfa aquellas
industrias gue por sus caracteristicas estén comprendidas dentro del
dmbito de aplicacion de la NBE-CPI-82".

Ultimo parrafe: Donde dice: “Los garajes privados y pablicos
para turismos y motocicletas se consideran incluidos en esta cale-
goria, asi como los talleres de reparacién de awtomodviles, de
maquinaria en general y almacenes, Siempre dentro de los nive-
les...".

Debe decir: “Los garajes ... incluidos en esta calegeriz, siempre
dentro de los niveles de molestia propios de esta 1.7 categoria”.

Articulo 186. Penultimo pdrrafo. Donde dice: “Las actividades
de servicio .. se consideran incluidas en esta calegora, cuando
superen los limites ... y sectores urbanizable™.

Debe decir: “Las actividades de servicio
incluidas en esta categoria”.

Articulo 189, Se afiade al final del primer pirrafo:

... propias del cambio tecnoldgico. De modo anilogo, para la
clasificacion de las actividades industrizles, se tendrd en cuenia en
la NBE-CPI-B2 que establece una restriccion adicional sobre ta
regulacion del uso industrial”™.

Articulo 1923.a) Se afiade, al final del segundo pdrrafor “en
la esfera de sus respectivas competencias, en particular, lo estable-
cido en la NBE-CPI-82".

Articulo 199, Donde dice: 1. “Para los edificios de oueva
planta ... deberdn prever en los proyectos, como requisito ..

Debe decir: 1. “Los proyectos de edificios de nueva planta
deberdn prever, como requisito indispensable ...".

Donde dice: 2.2) “.. En viviendas de superficie construida
igual o superior a los 200 m? una plaza por cada fraccidn de 100
m’. Ademds de las excepciones consignadas en el pamafe 1 de este
articulo, se exceptian ...".

Debe decir: 2.a) “... En viviendas de superficie construida
igual o superior a los 200 m?, una plaza por cada fraccién de 100
m. En viviendas unifamiliares se exigirdn 2 plazas hasta 250 m?
¥ a partir de esta superficie, un minimo de 3 plazas por vivienda".

Mis adelante:

Donde dice: “Las que se construyan sobre una parcela de
superficie inferior a 80 m".

Debe decir: “Las que se construyan sobre una parcela de super-
ficie infedor a 200 m™.

Articuls 202. Donde dice: " .. La puerta de entrada tendrd
una altura libre minima de 3,00 m”.

Debe decir: “ ... La puerta de entrada tendrd unz alwra libre
minima de 2,00 m™.

Articulo 204, Donde dice: “Las rampas tendrin la anchura
suficiente para el libre wansito de vehiculos™

Debe decir: “Las rampas tendrin la anchura sufliciente para el
libre trdnsito de vehiculos y estarin dotadas a ambos lados de ace-
ras para peatones, de anchura minima 0,50 m™.

4

se consideran

DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

“Las parcelas de suelo urbano adguindes con anterioridad a la
aprobacion inicial de este Plan General, cuyas superficies [uesen
inferiores a la minima establecida por la subzona donde se ubiquen
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¥ no tengan posibilidad de incrementarse debido af estado de con-
solidacién de la edificacidn colindante o por enceontrarse delirnita-
da por suelos destinados a sistemas, podrdn nc obstante ser edifi-
cadas siempre que respeien las demds condiciones de ordenacion y
edificacién que caracterizan dicha subzonz y sus superficies no
fuesen inferiores al 50% de la parcela minima correspondients”.

Normativa sobre puertos deportivos

Tode lo referente a 2 regulacién de usos y condiciones de edi-
ficacién en los puertos deportivos de nueva creacidn se recoge en
los articulos 81 y 84 respectivament: de las normas urbanisticas de
la RP.G.O.

En repetidas ocasiones el Ayun:amiento, a través de diversos
6rganos municipales, ha expresado la necesidad de revisar las pro-
puestas del Plan al respecto en el sentido de dar un mayor apro-
vechamiento al suzle de los puertos que se propongan y un mayor
incentivo a las actuaciones hoteleras dentro de los recintos portua-
nes, sobre la base de que tales facilidades garantizardn la viabili-
dad de la creacién de nuevos puertos.

En concreto, Jos pardmetros planteados son los siguientes:

Edificabilidad: 0,38 m’/m’s (sobre superficie de tierrz del
puetto}.

Altera mdxima: PB+2 y excepcionalmente PB+3 para uso
hotelere. ’

Usos: Hotelero, Comercial, Dotaciones, Residencial, en upa
proporcién mixima del 23% de la edificabilidad total,

Estas determinaciones, adn siendo propias del Plan General,
estdn de algin modo sujetas a criterios extramunicipales toda vez
que ja implantacidén de puertos deportivos depende de la interven-
cidn de diversos organismaos.

Por todo elio, entendemos que 10 procedente es que el Ayun-
tamiento ratifique tales criterios en la aprobacidn provisional de
la R.PG.O. de forma que, tras la aprobacién definitiva del Plan,
se incorpotase a la normativa’ urbanistica al redactar el texto
refundido.

NORMAS URBANISTICAS. DRDENANZAS DE EDIFICACION

Modificaciones de ordenanzas propuestas gl Ayuntamiento
para la aprobacién provisional

— El presente informe recoge modificaciones puntuales en las
ordenanzas de suelo urbang, urbanizable y no urbanizable.

— Estas modificaciones no alteran sustancialmente ¢l conteni-
do de las mismas.

— Se aclzran determinados aspectos como consecuencia de
informes de la oficina técnick, alegaciones y errores u omisiones
detectadas por el propio equipo redactor.

-~ S¢ adjunta como anexo a las ordenanzas propuestas en la
aprobacién inicial para el rimite de aprobacidn provisional.

TITULG VI
NORMAS GENERALES DEL SUELO URBANO

Articuto 218.2. Donde dice: “Cuando un poligono de actud-
cidn aplique a su ordenacién interior ...", debe decir

“Cuando un poligono de actuacién, cuyo desarrollo se ha remi-
ido u un PE. en la ficha corresponciente, aplique a suo erdenacién
interior mids de una ordenunza de edificacidn por permitirselo
expresumente esie Plan, habrd de establecer dentro del mismo una
tonificacidn de cada ordenanza y, dentro de ta misma, de fas dife-
rentes subzonas. A su vez, podrin aplicar toda la variedad de sub-
zonas mds restrictivas, esto es; aquellas cuyos pardmetros de altu-

ra, ocupacién y edificabilidad sean conjuntamente iguales o infe-
fores a los de la zona y subzona propuesta por ¢l Plan General.

En la aplicacién de la ordenanza (zona y subzona) que
definitivamente se elija, serd cbligatorio el cumplimiento de
todos y cada uno de los pardmetros especificados en la nor-
mativa de la indicada ordenanza (zona y subzona) contenidas
en este tftulo,

Articulo 222.1c. En el cuadro se suprime el concepto de cir-

.culo Inscrito y se le anade el siguiente pdrrafo:

“lguaimente quedan exentas del cumplimiento de estas condi-
ciones las parcelas exislentes, calificadas o incluidas en parcelacio-
nes aprobadas por el Ayuntamiento con anteriondad a la aproba-
cién definitiva de la revision del P.G.O., si bien su superficie serd
al menos la mitad de la minima exigible”.

Articule 222.2. La edificabilidad de UE.I pasa de 035 a 04
mifm'.

Se afiaden los siguientes pérrafos:

“En determinadas zonas se establecen subtipos diferentes en
razén de su edificabilidad manteniéndose constantes el resto de los
parimetros. Dichos subtipos se recogen en los planos E y F de
calificacién marcindose con un subindice”.

“Se introduce un nuevo subtipn UE.@ & aplicar en parcelas de
Ia Palera con fachada a la actual circunvalacién entre cametera de
Ojén y A3 de las Represas, con las siguientes determinaciones:

— Parcela minima: 400 m*.

— Edificabilidad: 0,6 m*/m™.

— Qcupacidn. 40%.

Uso. En planta baja predominantemente comercial o industrial
ariesano’.

Manteniéndose el resto de condiclones del tipo.

Articulo 222.30b,  El primer parafo del apartado b} queda
redactado de la sigutente forma:

“No obstante y en las subzonas que a continuacién se indican,
se podrdn realizar conjuntos de viviendas unifamiliares adosadas
(U.A.) o exentas (U.E.) desarrolladas ... igual a texto original.

Ariculo 223, Se sustituye por el siguiente texto

l. Uso dominante: Residencial en viviendas unifamiliares.

2, Usos complementarios: Los definidos en el articulo 183 de
estas normas con jos ndimeros 12 a 15, 18, 19 y 25,

3. Usops compatibles: Los definidos en e} articulo 183 con los
atimeros 4 y 7 en su modalidad de despacho profesional, 8 y 9.
Para estos usos €l Ayuntamiento podrd exigir la conformidad de los
colindantes que puedan verse afectados por el mismo.

Articulo 225, Falta numeracién.

Articule 225.b. Se sustituye por el siguiente texto:

“En actuaciones para el desarrolio de viviendas no alineadas Ia
parcela deberd tener una superficie po menor de cinco veces la
minima, presentar una fachada a via poblica en una longitud de al
menos 1/5 de su perimetro y permitir inscribir en ella un cireulo
de 30 metros de didmetro.

Las parcelas cuyo entorno esté consolidado con actuaciones de
adosadas no alineadas, estardn exentas del cumplimienta de una de
las condiciones anteriormente sefialadas™.

Adiculo 225.3.¢c. Se anade: "Fases de edificacién” y un nuevo
pamafo con el siguienle contenido:

“Los estudios de delalle a que se hace relerencia en los apar-
tados b y ¢ anteriores, podrin sustilirse por anteproyectos, siem-
pre que: abarquen el conjunte completo de ta parcela y edificacion
que se propone y que en ¢l mismo se definan los aspectos gue en
ambos apartados se sefialan™

Articulo 223.8. Se sustituye por

“La separacidn de edificios de una misma parcela scrd COmo
minime la alwra del mayor

Anjculo 220. Se gfads:

“Para este uso def Ayuntamiento podrd exigir la conformidad
de los colindantes que puedan verse afectados por el misma’™.

Se crea un nuevo capitulo VIIL Bis con el siguiente exio:


Puesto
Línea
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Ordenanzas de proteccidn de edificios y calles

En los planos F de calificacidn sz sefalan una serie de edifi-
caciones y calles existentes que estdn sometidas, ademds de 2 la
ordenanza de zona antes definida, a otras de proleccién que son
objeto de este apartado. Por otro lado, Ja zona CL dei nicleo de
Marbella estd sujeta a una narmativa especifica que pretende la
conservacion del medio urbano.

Edificios protegidos.

Se ha asignado este grado de proteccién a aquellas edificacio-
nes que, fundamentales para el paisaje urbano ¥y la memoria colec-
tiva, han de conservarse integramente,

Hasta la aprobacion definitiva del Plan Especial de mejora del
medio urbano y proteccién del patrimonio edificado, sélo se per-
milen en ellas obras de conservacién o restauracién cuya finalidad
sea ¢! mantenimiento y refuerzo de los elementos estructuraies y la
mejora de las inslalaciones.

Diche documento delerminard las actuaciones a realizar en cada
caso.

51 en la planta baja se ubicasen Jocales comerciales, y preten-
diese acluar sobre cllos con obras de reforma, serd preciso que
éstas se adecuen al cardcter del edificio y no se produzea discon-
tinuidad con las plantas altas, para lo cual se presentard proyecto
redactado por téenico competente que justifique el cumplimiento de
lo precepmado.

Los elemenios salientes de “anuncio” deberdn ser disefiados de
modo integrade en la fachada y teniendo en cuentg las caracteris-
ticas ambientales del entomo; los existentes gue no cumplan lo

establecido 10 habrén de hacer en ¢l plazo- miximo de un afio

desde la aprobacién del presente Plan General.

En caso de abandono y/o evidente deteriore de un edificio de
los catélogos en este nivel de proteccién, previo aviso a la propie-
dad para que solucione esa situacidn en plazo limite de & meses,
la Administracién podrd proceder a st expropiacidn en los términos
previstos por la ley.

FProteccidn en calles de interés.

Se ha asignado este grado de proteccidn a 1as calies que, defi-
nitonias del paisaje urbano, han de conservarse en sus rasgos fun-
damentales. Hasta la aprobacién definitiva del Pian Especial de
mejora del medio urbane y proteccién del patrimonio edificado.

Se permiten, en los edificios de ellas, obras de conservacién,
restauracién y reforma, pudiéndose transformar el espacio interior

- sustituyende incluso elemenlos estructurales pero, en ningin caso,
afectando estas transformacidn a las fachadas y demds elementos
visibles desde el exterior.

Una vez aprobado ¢] Plan Especial se estaré a lo dispuesto en
¢l mismo.

5i en la planta baja se ublcasen locales comerciales y se pre-
tendiese actuar sobre ellos, se procederd como se indica en el apar-
tado precedenle para el grado de preteccion absoluta,

Igualmente los “anuncios’™ se regulan como en el apartado anterior

Froteccidn del medio urbano.

Se ha asignado este grado de prateccion la zona C1 del nicleo
de Marbella.

Se recomienda en ella que las edificaciones sean reformadas y

renovadas, recurriendo a la demolicidn y nueva construccidn sdlo.

en casos extremos de ruina y deseconomfa evidente, En cualquier
caso la licencia de demolicién habrd de ser solicitada presentando
con ella fotografia de la edificacién =xistenle y, al menos, antepro-
yecto de la fachads preiendida En ninglin caso podrd mediar més
de dos meses entre 1a demolicién efectiva del edificio y el comien-
zo de las obras de nueva plania,

En el proyecio de edificacion se disefiardn nccesanamcntn: las
fachadas de las plantas bajas de modo integrado en el conjunic de
la edificacién, sea cual sea el uso a que se destinen.

Se justificars graficamente el acuerdo de la fachada de la edi-
ficacidn proyectada con las existentes, debiéndose, si ello es preci-

§0 para conseguirlo aumentar, las alturas de las plantas e incluso
superar la mixima permitida, exclusivamente en dimensién y nunca
en nimero de plantas,

Se disefiardn las fachadas de modo que se asegure que lus
conslantes tipoldgica de la zona son respetadas, lo que se demos-
trard de modo fehaciente con auxilio de cuanis documentacidn
complementaria, fotografica y grifica, sea necesaria.

En dichos estudios se contemplard y justificarsn nceesariamen-
e los siguienies exiremos:

— Altura de las plantas.

— Cornisas y demés elementos compositivos salientes,

— Porcentaje y proporciones de los huecos de fachuda.

-— Vuelos.

— Mareriales de acabade,

Si en planta baja se ubicasen locales comerciales y se preten-
diese actuar sobre ellos, se procederd como se indica en el grado
de proteccidn absoluta.

Articulo 228.1 Cuadro. Se mwdifica el apartado: Densidad de
alojamientos:

PM-1 .. ... .. . 60
PM-2 0000 100
PM-3 ... ... ... .. 160

Articule 2283 Se afiade: “Fases de la Edificacién™, v un dlt-
mo pérrafo con el sipuiente contenido:

“E!l esiudio de detalle podrd ser sustituido por un anleproyecto
previo a la edificacién que abargue el conjunto completo de a par-
cela y de la edificacidn que se propone y defina todos los aspec-
(08 que se requieren en el mismo.

Articulo 228.6. Se afiade:

“La separacién a linderos piiblicos serd como minimo 3
metros’.

Artfculo 228.7. Se sustiluye por:

“L.a separacign entre edificios de una dmica parcela no serd
inferior a la altra del mayor. No obstante, las fachadas a las que
no se abran salones de estar, comedores o dormitorios podrdn dis-
tar de los otros edificios un minimo de 3 metros™

Articulo 229, Se afade:

“Para este uso el Ayuntamiento podrd exigir la conformidad de
los colindantes que puedan verse afectados por el mismo”™. .

Articulo 231.3, Debe decir:

“No se establece profundidad edificable para las p]ama*; bajas,
pero si para las plantas altas que no podrd ser supenor a 15
metros’.

Articulo 231.8. Se afiade un nuevo apartado con Ia siguiente
denominacidn y contenido:

“Vuelos. Se permiten exclusivamente vuelos abiertos (balcones)
de ménsula inferior a 0,4 m. El cerramiento de éstas scré liviano y
de caracteristicas didfanas”™.

Articulo 234.1. Cambia el cuadro de superficies de parcelas
minimas: '

— Las de 2.000 m® pasan a 1.500 m’.

— Las de 1.500 m* pasan a 1.000 m’

— EI resto se mantiene.

Articulo 234.6. Se sustituye por lo siguiente:

“La separacidn minima entre edificios de una misma parcela se
fija en la altura del mayor”.

Articulo 238.7.2) Se afiaden los siguientes parrafos:

“En los poligonos de actuacidén en suelo urbano, la altura se
regulard por la presente ordenanza salve en los casos que se regu-
le en la correspondiente ficha de forma diferente”.

“En la manzana del actual cine Magallanes, comprendida enire
las calles: Magallanes, Pablo lglesias y Cristébal Coldn, ia altura
mixima serd de PB+3"

Arliculo 2418, Se afade un nwevo apartado con la siguiente
denominacidn y contenido:
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Vuelos, Se permiten vuelos abiertos (balcones) y cemrados
acristalados (clerros), la ménsula en cualquier caso seri igual o
inferior a 0,4 metros.

La defensa de ambos {barandilla) serd necesartamente liviana y
de caracteristicas diifanas.

El vuelo del cuerpo superior del cierro von respecto al inferior
serd cémo mdximo ¢, metros. h

La longitud de cada vuelo serd como miximo 2 metros y la
distancia entre ellos la mitad de su longitud”,

Articulo 247. Se afiade:

“La separacion enure edificaciones dentro de una misma parce-
la seri ¢l doble de la distancia a linderos fijada en el articulo
248.5",

Articulo 248.4. Donde dice: “La altura méxima serd de 2
plantas 6 6,50 metros”. :

Debe decir: “La altura méxima serd de 2 plantas & 7,50
metros”,

Articulo 2514, Donde dice: “La altura mdxima serf de una
planta & & metros™.

Debe decir: “La altura mdxima seri de 2 plantas 6 7,50
metros”.

Se suprime el resto del pdrrafo.

Articulo 251.5. Vallas. Se afiade un nuevo pirrafo can el
siguiente contenido: .

“En poligonos industriales la edificacién podrd adosarse o no a
los linderos privados, pero deberd alinearse a vial. No obstante, la
edificacidn podrd retranquearse del vial siempre que se ejecute un
cerramiento en la alineacidén de altura igual al de los edificios
colindantes v como minimo de 4 metros™.

Articulo 258. Condiciones de uso. Capitulo 10.° IND. Indus-
trg: la oumeracién es errénea, es articulo 255.

Articulo 257.2, Se afiade un nuevo pdmrafo con el siguiente texto:

“Para actuaciones sobre parcelas de superficie mayor a 1.000
m® se requerird la tramitacién previa de un estudio de detalle, en
que se describa pormenorizadamente el uso y destino de la edifi-
cacidn, se ordenen los volimenes y espacios libres de edificacidn
y se justifique la solucién de los problemas que tal implantacidn
pueda plantear en relacion a paisaje, trdfico, caracteristicas del
entorno edificado, etc...”.

Articule 257.3. Se sustituye el cuadro por el siguiente:

~ Subzona Numero de plantas Altera
CO-1 2 7.5
CO-2 1 4.5
CO-3 2 1.5
CO-3 2 7.5

Articulo 257.6. Se sustituye por el siguiente texto:

“La separacién a todos los linderos serd de 4 metros para edi-
ficaciones de una planta y de § meros para las de dos plantas.

Se exceptiian de esta norma las edlificaciones adosadas y alineadas.

El espacio no ocupado por la edificacidn poded destinarse a jar-
dines, aparcamieaios o accesos.

Articulo 273.1. El dltimo parrafo de este articuio y nimero, ¢
que da comienzo por. “Por excepcidn, la reserva " queda redac-
tado como sigue:

“No obstante, los planes parciales gue se formulen sobre secto-
res de planeamiento comprendidos en los tipos la y Lo del
articule 269 de estas normas, vendrin obligados a prever entre sus
determinaciones y a ceder con cacicter obligatorio y gratulto una
superficie igual al 20% de la extensida total del mismo con desu-
no u sistema local de 4reas libres™.

Articule 258.3. Se afiade: 9, 10 v 11,

Articulo 261.1. “La ocupacidn del diico retranqueado no podri
sobrepasar el 25% de la ocupacidn de la planta inmediatamente

a

inferior ...

Articulo 269.c) Donde dice: “pdmera méximo viv.: de 20 a
30", Debe decir: “mimero méximo viv.: de 20 a 30 viv/ha”,

Articulo 305. Se aflade un nuevo apartado con la siguiente
denominacién ¥y contenido:

¥ Uso deportivo. Siempre que se realice en instalaciones des-
cubiertas,

Articule 309, Donde dice: “..., limitarén su ocupacién de suelo

3 la superficie maxima de 100 m? ...". Debe decir:

“..., limitardn su ocupacién de suelo a la superficie méxima de
150 m?, .7

Artfculo 312, Se afiade un nuevo apartado con la siguients
denominacidén y contenido:

d) Uso agricola. Siempre que eilo no implique una alteracién
sustancial de la topografia y caracteristicas del suelo y no agrave
situaciones de erosién o degradacion del medio fisico cuando tales
situaciones existen.

Capiftulo 5°. Debe decir: “SUELO NO URBANIZABLE PRO-
TEGIDO™.

Articulo 3132, Afiadir: “Cota 1.100".

Articulo 314. Se sustituye por lo siguiente:

“Los suelos sujetos a la proteccidn que regula este capitulo
dnicamente podrdn ser destinados a actividades forestales o de pro-
teccién de ia naturaleza. Cualquier otro uso no comprendido en los
anteriores estd expresamente vedado, ’

No se autorizan construcciones de ningln tipo ni siquiera las
vinculadas a las explotaciones agrarias”.

En relacién con la Resolucidn del Consejero de Obras Pidblicas
y Transportes de 12 de marzo de 1990, BOJA de 30-03-50.
A} Texto de la Resolucion;

RESOLUCION de 12 de marzo de 1990 sobre ia revisidn-adapta-
cién de! Plan General Municipal de Ordenacion de Marbella
(Mdlaga)

Examinado ¢l documento de cumplimiento de la resolucibn de
esta Consejeria de 3 de junio de 1986, aprobado por acuerdos ple-
narios de 22 de febrero y 18 de septiembre de 1989 y elevado a
esta Consejeria en virud de lo dispuesto en el articulo 41.3 de la
vigente ley de! Suelo y en cumplimiento de lo establecido en los
apartados segundo y tercerc de la citada resolucidn.

Atendiendo a lo dispuesto en el texto refundido de la ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real
Decreto 1346/1976, de 9 de abril, los reglamentos que lo desarro-
lian, la resolucién de esta Consejeria de 3 de junio de 1986 y el
Decreto 19471983, de 21 de septiembrz, per el que se regula el
gjercicio de las competencias en materia de urbanismo por los
Greanos urbanisticos de la Junta de Andalucia.

Vistos los infermes de la Direccién General de Urbanismo y de
la Comisién de Urbanismo de Andalucfa y en virtud de las faculla-
des que me vienen atribuidas por aplicacién de lo dispuesto en la
letra a) del articuto 7 del Decreto 194/83, de 21 de septiembre, en
relacién con lo establecido en los amfculos 35 y 40 de la ley del
Suelo.

HE RESUELTO

Primero. Aprobar definitivamente el expediente de cumpli-
miento de ia resolucidn de esta Consejerfa de 3 de junic de 1986
sobre la revisidn-adaptacién del Ptan General Municipal de Marbe-
lla, por cuanto las determinaciones adoptadas por el Ayuntamiento
se consideran acordes con las subsanaciones regueridas; con las
observaciones que se seflalan en el apartado siguiente.

Sepundo. B! Ayumtamiento de Marbella deberd adoptar las
siguientes determinacianes:


Puesto
Línea
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1. Recogerd la ubicacidn de las instalaciones portuarias, asi
como su inclusién en la estructura general y orgdnica del territornia,
debiendo ajustarse en ese sentido lo previsto en el articulo 85 de
la normativa de] Plan.

2. Se excluirdn la clasificacién de suelo urbanizable no pro-
gramado, los suelos urbanizables no programados al nore del tra-
zado de la autovia y anexos al sislema general denominado E-40
con un uso de cementerio. .

3. Se suspenderd el articulo 84 de la normativa por no agjus-
tarse a la ley de Puertos Departivos de la Comunidad Auténoma de
Andaluciz. Su nuevo contenido habri de ajustarse, igualmnente, a la
vigenie ley 22/88, de 28 de junio, de Costas.

Tercero. El! Ayuntamiento de Marbelis deberd introducir las
correcciones que se¢ indican en el presente apartado.

1. Se prafiardn los distintos tipos de suelo urbanizable no pro-
gramado en sus correspondientcs planos de usos globales.

Igualmente deberd grafiarse el sistema general SG-AL-12
“Parque Arroyo de Guadalpin” en el plano relativa a sistemas
generales.

2. En lo rteferente a las condicicnes para ja programacion del
suclo urbanizable no programado, se indicard gue en general serd
cuando esté urbanizado el 70% del suelo urbanizable programado
de ese uso, y para el caso de residencial de extensidn cuando al
menos el 50% de la capacidad del suclo que se programa sea para
promocidn piblica o de proteccion oficial,

Cuarto. 1. Las determinaciones que ¢l Ayuntamiento de Marbe-
Na adopte en relacién a lo dispuesto en el apartado scgundo, debe-
rin seguir el procedimiento previsto 2n el articulo 132.3.b, pirrafo
2.° del Reglamento de planeamiento y elevarse a esta Consejeria
para su aprobacién definitiva, si procediese.

2. Una vez subsanadas las comecciones que se lieven a cabo,
en relacién al apartado tercero, se datd coenta de las mismas a esta
Consejeria.

Quinto. La presente resolucidn se publicard en el “Boletin Ofi-
cial” de la Junta de Andalucia v en el de la provincia de Milaga,
a los efectos previstos en el anicule 56 del texto refundido de lz
ley del Suelo y se notificard al Ayurtamiento de Marbella y a los
interesados.

Contra la presente resolucidn, definitiva en via administrativa,
cabe recurso de reposicion ante el Consejero de Obras Publicas v
Transportes en el plazo de un mes, contado a partir de la \dluma
publicacién o, en su caso, notificacidn, y el contencioso-adminis-
trativo que deberd interponerse ante la sala comespondiente del Tri-
bunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en Sevilla.

Sevilla, 12 de marzo de 1990 .

El Consejerc de Obras Piblicas y Transportes, Jaime Montaner
Rosells.

B) Normativa del documento:
Apartado de la Resolucién que se cumplimenta ... segundo / 8.°

a} Articulo 57, {Es el que, por error, la Resolucion ¢ita como
articulo 43).

Al objeto de precisar el contenido de los mminos indicados se
afiade un pérrafo cuyo 1exlo €5 el siguiente:

“4 los efectos de esta norma, se entiende por abandono o evi-
dene deterioro de los edificios proegidos el incumplimiento del
deber de conservacidn sancionado en el articulo 181 de la ley del
Suelo y, en su caso, en el articulo 3¢ de la ley del Patrimonio His-
torico”.

b) Anriculo 81. El parrafo primers queda redactado como
sigue:

“En el puerto pesquero de Marbella, cuya acuvidad predomi-
nante es el uso pesquere y las aclividades relacionadas con la
explotacion de recursos vivos, se admiten los usos de industria
ligada exclusivamente a la reparacin de embarcaciones, almacén

comercial en su modalidad de lonja, oficinas, adminisiracién y pro-
teccidn ciudadana y servicios directamente relacionados con las
funciones del puerto respecto al transporte, almacenaje v distribu-
cién”.

cy Anriculo 240. Se completa este articulo con el pdrrafo
siguiente:

“En la zona calificada Cl y hasta 1anto no entre en vigor el
P.E. previsto, s6lo se permnitiran las obras de conservacidén necesa-
rias para la seguridad ¥ decoro de las edificaciones, que no impli-
quen, en todo caso, la alleracidn de la fachada, patios y fachadas
interiores, cubiertas y elementos estructurales.

d) Articulo 281L.5. En relacién 2 esle punic se ha do indicar
que la expresidén ‘‘revisidn del programa de actuacién” tiene por
objelo sefialar el momento temporal en que se medird la efectiva
gjecucidn ¥ desarrollo de los sectores de suelo urbanizable progra-
mado en régimen transitonio, sin que ello prejuzgue el contenido
del documento que, ante el incumplimiento de la obligacién de
urbanizar, define la normativa aplicable de! suelo. Asi, se ha opta-
do por manlener la citads expresién adadiendo también lo indicado
en la Resolucion.

El apartado 5.7 del articulo 281 queda de la siguiente manera:

“El incumplimiento de los plazos de ejecucién previstos en ¢l
nimero antertor, dard lugar, en la revisidn cuatrienal del programa
de actuacin, a la pérdida de su condicidn de suclo urbanizable
transitorio y su sometimiento al régimen general y uniforme del
suelo urbanizable, y ello a ravés de un expedicnie de modificacidn
del Plan General”.

e) Articulo 266. La nommativa aplicable y régimen juridico en
los supuestos de obras de mejora, ampliacién, etc, para cada una
de las zomas calificadas O.S. por el PG.O. se especifica en las
fichas que se adjuntan. ’

08 {(AN-1}

Comesponde a la ordenacidn de volimenes que, incluida en el
expediente de calificacion hotelera, se desarrolle con la mayor pre-
cisidn en el ED. requerida.

— Parcela minima: 3.000 m’.

— Densidad mdxima: 671 plazas hoteleras incluidas las del
hotel existente {178 plazas). )

— Edificabilidad bruta: 0,40 mt/m’s.

—- Qcupacién maxima neta: 17,21% (aprobada en el expedien-
te de calificacién hotelera}.

— Alra maxima: PB.+3 (13,50 metros).

— Separacion a linderos piblicos y privados: mayor de 0,75 H.

— Separacion entre edificios: mayor de 1,5 H mayor.

— Condiciones para la disposicién del volumen edificable:

= Proteccidn integral del arbolado existente,

* Longitud mdxima de fachada: 20 metros.

*  La longitud mayor del edificio deberd disponerse perpendi-
cular al mar y a 1a C.N.-340.

+ Los edificios no dispondrén de patios interiores.

= Aparcamientos: 1 plaza/plaza holelera.

— Usos: hotelerc.

OS5 (AN-2}

Corresponde a la ordenacion prevista a la modificacidn de ele-
menios dei P.G. de 1968, en €] sector Puerto Bands aprobado defi-
nitivamente,

Dicha modificacién de elementos determina en el dmbito de
esta grdenanza OS tres zonas delimitadas en su comespondiente

plano de zonificacidn:
= Benabold NI.

«  Puerto Ban(s N2.
+  Puerto Bands N3,
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Nermativa particular: -Benabold N1

Precisa la tramitacién ante el Ayuntamientc de un proyecto
ordinario de obras complementarias de wrbanizacidn y estudio de
detalle de acuerdo con la normativa de 1a M.E. y viarlo determi-
nado en la misma.

— Parcela bruta: 18.000 m?

— Densidad: 1,5 viviendas/100 m* de suelo.

— Edificabilidad méxima: 2,6 m*/m’s sobre parcela bruta.

— Qcupaci6én: en pb., 55%; en p. 11 y 22, 46%; en p. 32,
42%:; en p. 4.", 38%; en p. 5.2, 34%; dtico, 10%.

— Alturas maximas:

= Respecto al paseo central. serd de PB.+5+itico {dhco
retranqueads 3,00 metros minimo de la linea de fachada de la
planta inferior).

* A calle Benabol4: se dispondrd P.B.+4

» En las fachadas norte, sur, y oeste (rotonda de acceso y
paso de la Escollera): la altura serd P.B.+3+dtico.

-— Separacidn a lindero: pueden alinearse las plantas bajas g la
alineacitn indicada en el plano de alineaciones de la MLE., pudién-
dose disponer soportales y pasajes peatonales.

— Separacitn entre edificios: 2/3 H mayor del edificio.

— Condiciones para la disposicion de los volimenes de la edi-
ficacidn:

+ No serd posible disponer paramentos continuos de mis de
dos plantas, debiéndose realizar retranqueos (superiores a 3,00
metros} de las plantas superiores respecto a las inferiores para con-
seguir un efecto de escalonamiento.

+ No se permiten vuelos sobrz las alincaciones de via pdbii-
ca en ¢f paseo Central y en el de la Escollera. En la calle Bena-
bold se permiten vuelos inferiores a 1,50 metros, siempre que no
sobrepasen ¢! plano vertical que conteniga la alineacién exterior de
la acera. '

' = Aparcamientos: ] plaza/10( m’t en el interior de la edifi-
cacidn.

— Usaos: los_previstos en la ncemativa general de la RP.G.O.

+  Sétano. i

= P baja: comercial, cultural y recreativo.

» P alta: residencial.

Normativa particular: Puerto Baniis N2,

Esta zona se halla totalmente edificada y urbanizada y sus con-
dicianes de uso y edificacion son las fisicamente cjecutadas, cuyas
caracteristicas fundamentales se indican en el siguiente cuadro de
supetficies y edificabilidades netas:

Casa m* superficie m't m’m’s Alturas
A 1.142.15 2.139.,66 1,87 P.B.+2
BCD 2.700,40 5.850.89 2,16 PB.+3
GHI 3.184,50 8.388.00 2,63 P.B.+3
JKiL M 3.510,00 10.573,16 301 P.B.4+3
N 2.223.15 7.081.33 318 PB.4+3
OPQ 7.830,88 29,105 81 3,72 PB.+6
RSTU 491813 24.492,28 413 PB.+6

Normativa particutar: Puerto Banis N3.

Corvesponde a la manzana V X Y Z.

~— Parceta neta: 4,668,386 ms.

— Densidad méxima: no se fija; la resubtante de la aplicacifn
de l@ normativa.

— Edificabilidad mdxima: 4.05 m*tm*s sobre parcela neta.

— Ocupacidén méxima (se medirin sobre parcela neta): En
PB., 75%. en P. 1" a 37 70%; en P. 4% 35%; en P. 5%, 40%; en
P. 6% 25%.

— Alwras miximas: BEB. + 6 (21,00 meiros}).

Esia altura se ird escalonando de oeste a este (retranqueando
minimo 3,00 metros respecto de la alineacign de la fachada de la
planta inmediata inferior) hasta conseguir P.B.+3, de forma que
acuerde con las edificaciones contiguas preexistentes,

-~ Separacidn a linderos: idem. gue para NI

— Separacion eatre edificios: 1/2 H mayor.

- Condicicnes para la disposicién de los volimenes da la
ficacién. S

»  WNo se permiten vuelos cerrados. Se permiten vuelos abie,
tos con defensas de caracterfsticas didfanas (balcones con ménsula
inferior a 0,60 meuos). '

* Aparcamientos: ! plaza/l00 m™t dentro de la edificacién,

— Usos: idem. gue para N1,

OS-AN-3

La Ordenanza OS (AN-3)} corresponde a la ordenacidn y par-
celacitn prevista en el expediente de infraestructura del complejo
hotelers, tramitado con arreglo a o preceptuade en el Decreto
3787/1970.

Las nuevas edificaciones no podrdn superar la altura de
PB + 3 en cuyo caso podrd incrementarse la ocupacidn del
suelo pero manteniendo [a separacién a linderos minima de
1/2 de la altura. )

La ordenacidn comesponde al E. D. aprobado.

Ordenanzas reguladoras:

Parcela A:

Superficie: 12.220 m’s.

Parcela minima: 3.000 m®.

indice edificabilidad: 0,52 m¥m.

Ocupacidn mixima: 30%.

Altura maxima: PB + 3.

Separacién a linderos: 1/2 altura méxima.
Scparacidn eatre edificios: 1/2 altura maxima.

Uso permitido: Hotelero.

Reserva apurcamiento: 1/4 habitaciones - 30 plazas.

Parcela B:

Superficie: 5.220 m’s,

Parcela minima: 3.000 m?.

Indice edificabilidad: 0,74 m’.

Ocupacidn mdaxima: 30%.

Adtura mdxima: PB + 3.

Separacién a linderos: 1/2 altura méxima,
Separacion entre edificios: 1/2 altura mdxima.

Use permitido: Hotelero.

Reserva aparcamniento: 174 habitaciones - 33 plazas,

Parcela C:

Superficie: 2.400 m.

Parcela minima: 1.000 m?

Indice edificabilidad: 1,58 m¥m™.

Ocupacion mixima: 40%.

Altura mdxima: PB + 3.

Separacidn a linderos: /2 altura mdxima.
Separacitn entre edificios: 1/2 altura maxima.

Uso permindo: Hotelero.

Reserva aparcamiento: 1/4 habitaciones - 13 plazas.

Parcela D

Superficie: 5.995 m’s.

Parcela minima; 3.000 m's.

Indice edificabilidad: 0,67 m¥m’.

Qcupacién mdxima: 40%.

Almra mixima: PB + 3.

Separacién a linderos: 1/2 altura maxima.
Separacidn entre edificios: 1/2 altura mdxima.

Uso permitido: Hotelero.

Reserva aparcamiento: 1/4 habitaciones - 42 plazas.
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Parcela E:

Superficie: 2.380 m’s.

Parcela minima: 400 m.

‘Indice edificabilidad: [ 98 m*fm?

Ocupacién méxima: 50%.

Altora méxima: PB + 1 + dtico,

Separacitn a linderos: /2 altura mixima.
Separacidn entre edificios: 1/2 altura maxima.
Uso permitido: Comercial.

Reserva aparcamiento: 1/80 m? - 29 plazas.

Parcela F:

Superficie: 32.149 m’s.

Parcela minima: 3.000 m’.

Indice edificabilidad: 0,57 m¥m?.

Ocupacién méxima: 40%.

Altura mixima: PR + 3.

Separacién a linderos: 1/2 altura méxima,
Separacion entre edificios: 142 altura mdxima.
Uso permitidgo: Hotelero.

Reserva aparcanuenta: 1/Apto. - 319 plazas.

Parcela G-

Superficie: 381 m.

Parcela minima: La misma.

Indice edificabilidad: 0,5 m¥/m?

Qcupacién méxima: 40%.

Altura méxima: PB + 1.

Separacién a linderos: 1/2 altura midxima.
Scparacion entre edificios: /2 almra médxima.
Uso permitido: Comercial.

Reserva aparcamiento: 2 plazas,

Parcela H:

Superficie: B.600 m’s.

Parcela minima: 3.000 m's.

Indice edificabilidad: 0,76 m*m?

Ocupacion maxima: 50%.

Altura maxima: PB + 1.

Separacidn a linderos: 172 altura mdxima.
Separacion entre edificios: 1/2 altura maxima.
Uso permitido: Comercial.

Reserva aparcamiento: 1/80 m% - 86 plazas.

08 (NG-1)

Corresponde a la ordenaci6én propuesta en la M. E.

— Parcela bruta: 36.160 m's.

— Densidad: N.° méximo viviendas 127 viviendas, s/ficha,
equivalente 500 plazas hoteleras,

— Edificabilidad bruta: 0,5 mt/rn’s.

~— Ocupacién méixima: 25%.

— Altura méxima: P. B, + 3.

— Separacién 2 linderos piiblicos y privados:

Mayor de 3/4 H {minimo 3 m).

— Separacién entre edificios:

Mayor que 1,5 H mayor o semisuma de alturas.

Al blogue del botel no se podrd edificar a menos de 30 metros
en sentido paralelo a CN-340.

— Otras copdiciones de edificacion: No se fijan,

— Aparcamicntos: 1 plaza/plaza howelera.

Lz edif. no podrd ocupar la zona de 20 m desde la LM.T.
(deberd justificarse el deslinde con la Z.M.T).

— Uso: Hotelero.

0S (NG-2)

Recoge la ordenacidn de volimenes existente tal y como se
detaila en el expediente de aduaptacién de presentade y en el que
s¢ determinan dos 2onas:

— Zona residenciat de viviendas unifamiliares:

— Superficie: 51.800 m’.

— Parcela minima: 500 m's.

~— Densidad maxima: La existente.

— Edificabilidad méxima: 7.883.26 m. La existente {0,152
m’/mis). :

— Edificaciones realizadas:

Uso Ocupac. {m*s)  Edific. (m't)
V. umf. resid. segundad 270,75 243,75
V. unif. resid. segundad 855,70 799,90
V. unif, resid. séquito 314,50 293,53
V. unif. resid. séquito ’ 673,65 975,65
V. unif. resid, séquito 283,50 254,60
V. unif. resid. séquito 408,85 520,29
V. unif. resid. séquito 275,05 235,91
V. unif. resid. séquito 184,10 171,73
V. unif. resid. séquito 349,50 326,20
“dif, compl. control segur. 135,60 16597
V. unif. palacio Mar-Mar 2.357,61 2.880,30
V. unif. palacio séquito 564,00 . 526,40
V. unif. garaje y of, 568,32 485,03
7.261,32 m%  7.883.26 mU

— Ocupacidn mdxima: 7.261,13 m*, la existente (14%).

— Almwra maxima: P. B: + 1 (7,5 metros).

— Separacién a linderos piblicos y privades: Mayor de 1/3 H
{mimmo 3 metros). )

— Separacién entre edificios: Mayor de 1.3 H mayor.

— Oiras condiciones de edif.: No se {jjan.

— Uso: Residencial.

— Zona residencizl para palacio:

— Parcela mimma: 13.238 m'.

— Densidad: Una vivienda familiar {palacio).

— Edificabilidad mdxima: 2.303,76 m* (0,714 m’/m’s). La
zona verde privada no tendrd edificabilidad.

— QOcupacidén méxima: 725,44 m's (5,48%).

— Alturas méximas: P + B + 2 {15 metros}, 5 metros/planta.

— Separacién a linderos pdblicos ¥y privados: Mayor que 0,75
H (minimo 5 metros}.

— Separacion entre edificios; 1,5 H mayor.

— Otras condiciones de edificacién: No se {ijan,

— Uso: Residencial en vivienda familiar {palacio).

08 (NG-3)

La ordenanza recoge !a ordenacién propuesta en la modifica-
cion de elementos del P.G.O. de Marbella, de mayo de 1983, apro-
bado definitivamente. Dicha ordenacidn tiene el cardcter de con-
junto hotelero. Proteccidn del arbolado y mantenimiento del acceso
piblico a la playa. Deberd justificarse deslinde defla Z.M.T.

— Zona Puente Romano I:

+ Superficie: 24.988 m’.

+  Vplumen maximo: (0.5 m¥m?).

+  Ocupacidén méxima: 30%.

»  Densidud maxima: 504 plazas hoteleras.

— Zona Puente Romano II:

»  Superficie: 18.680 m™.

«  Volumen maximo: (0,5 m¥Ym}.

*  Qcupacién méxima: 30%.

+  Densidad maxima: 260 plazas hoteleras.

— Zona Puente Romano:
*  Superficie: 9.099.66 m*
*  Volumen méximo: (0,5 m¥m?).
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*  QOcupacion mixima: 30%.
+ Densidad mdxima: 39 apartamentos hoteleres.
— Alturas; P. B. + 2.
— Separacion a linderos: 3/4 H'minimo 3 metros.
— Separacidn enire blogues: ! 1/2 H (minimo 3 metros).
— Longitud méxima de edificacion: 20 metros,
— Uso: Hotelero.
08 (NG-4)

Recoge la ordenacién propuesta en la M, E.

— Parcela bruta: 42.144,45 m.

- Densidad mdxima: 100 m*t/vivienda.

— Edificabilidad bruta: 0,33 m/m?.

-~ Ceupacidn: 30%.

— Alwras: P. B. + 2 {9 metros).

Teniendo en cuenta que la planta 2.* serd inferior al 5% de la
superficie construida del conjunto.

-— Separacidn a linderos: Las que se reflejan en ef plano “D™
de alineaciones de 1a edificacién futura de la M. E. '

En caso de que las alineaciones previstas sufriesen medifi-
caciones de importancia, s¢ tramitard ¢l correspondiente E. D.
puntual,

— Las separaciones minirnas al elemento viario intemo, con
servidumbre de paso entre CN-340 y la playa, serd de 1.5 metros
minima.

— Las separaciones minimas entre edificios: Las que se
reflejan en el plano "I de alincaciones de la edificacidn futura
de 12 M. E,

— Ordenanzas generales de la edificacién:

*+ Proteccidn integral del arbolado existente.

+ Longitud méixima de la edificacidn: Serd de 20 metros.

« Aparcamientos: 1 plaza/habitacién hotelera.

20 plazas publicas al final del azceso a la pilaya.

— Uso: Hotelero.

08 {NG-5)

Recoge la ordenanza existente:

— Parcela bruta: 35450 m?

— Densidad méxima: (10 viv./hab.)

— Edificabilidad bruta: (0,165 wt/m* 5)

— Qcupacidén méxima: 16,5%.

— ‘Altura mixima: P. B. + 1 {75 metros).

— Separacién a linderos piblicos: Mayor que H (minimo 3
Metros).

— Separacidn a linderos privados: Mayer que H/2 (minimeo 3
metros).

— Separacidn entre edificios: Mayor que B del mayor (mini-
mo 3 metros).

— Otras condiciones de edificacion: Proteccién integral del
arbulade,

— Uso: Viviendas unifamiliares o bifamiliares.

0S (NG-6)

Corresponde a la ordenacidn prevista en el convenio suscrito
¢ntfe promolor y Ayuntamiento en febrero de 1984

— Parcela bruta; 40,500 m*

+ Afectada por el convenio: 33.225,86 m's.

*  Resto de la parcela bruta: 7.274,14 ms.

— Densidad médxima; 200 viviendas s/convenio + 51 viviendas
construidas con anterioridad al convemio = 251 viviendas.

— Edificabilidad maxima: 22,073 m*t total.

* 4323 mt de edificacién construida anterior al convenio.

*+ 17.250 m* residencial sfconvenio.

* 500 m’t para club social privade y use piblico s/convenio,

— Qcupacidn méxima: 25%.

BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA DE MALAGA. 28 de noviembre de 2000

— Altura méxima: P B, + 3-(i3,5 metros).

— Separacién 2 linderos minimo:

«  Privades; 0,75 H (minimo 5 metros).

« Pablicos: 0,50 H (minimo 5 retros).

— Separacidn entre edificios minimo: 1,5 H del mayor.

— Condiciones de aprovechamiento bajo cubierta:

Las de la RPG.C. con las siguientes limitaciones de edificabi-
lidad:

* 15% de P. B.

* 20% de P inmediatamente inferior.

— Usos: Residencial y hoielerg.’

— Aparcamientos: Los de la normativa general de la RPG.O.

a8 (VB-1)

La ordenanza corresponde a Ia ordenacidn existente compuesta
por bloques adosados de alturas que oscilan entre 2 y 7 plantas,
formando plazas y pasajes peatonales pliblicos donde se ubican los
comercios y servicios.

Para nuevas edificaciones, reformas o ampllamones la altura
méxima absoluta serd de P B. + 3, ¢ irdn precedidas de E. D,

— Parcela bruta; 36.835 m’.

— Edificabilidad méxima: | m¥m’.

— QOcupacién mixima: 43%.

— Alras maximas: P B, + 3.

" -~ Separacidn a linderes: El retranqueo entre las fachadas de
los bloques y la red viaria, serd como minimo la mitad de su
altura.

El reiranqueo de cualquier punto de los blogues con los linde-
ros de la fachada, serd como minimo ia mitad de su altura. Unica-
mente se admitird prescindir del retranqueo al lindero, cuando ia
construccién vaya adosada a otra parcela contigua, que esté previs-
ta en la ordenacidn y todos los paramentos al descubierio han de
quedar con la misma calidad que las fachadas.

En este caso serd preceptiva la construccién simultinea o fa
constitucién formal de la obligacién por parte del propietario del
predio colindante, de realizar la construccién de acuerdo con la
ordenacién aprobada. )

-— Separacién de bloques: Las separaciones de bloques se
medirdn siempre sobre la perpendicular a las fachadas en cualquier
punto de las mismas, inclusoc a partir de los cuerpos volados, bal-
cones y ferrazas, _

La separacién entre bloques serd igual z la semisuma de la-
altura de ambos. Si los hlogues no estuvieran enfrentados en suw
totalidad, es decir, cuando la proyeccidn ortogonal de cualquiera de
ellos sobre las fachadas o fachada de otros, tengan en planls una
longitud inferior a los 12 metros, la separacidn entre ellos serd, por
lo menos, la mitad de la altura del mayor

— Condiciones para la disposicién de los vohimenes edifica-
bles: Longitud médximaz de edificacién: 40 metros.

— Usos: Viviendas plurifamiliares. '

— Usos compatibles: Comercial y servicios.

— Aparcamientos: Los de la normativa de la RPG.O.

Apartado de la resolucién que se cumplimenta. Tercero / 10.°

Planteamiento.

El Plan General aprobado inicialmente establecia unas determi-
nadas condiciones de edificacidn en 1os puertns deportivos en rela-
cién con la edificabilidad, altura mdxima y usos permitidos.

El Ayuniamiento, tras contrastar fos pardmetros y condiciones
aludidos, con los sectores interesados en ta promocidn y explota-
cién de auevos puertos deportives en el litoral de Murbella, modi-
ficd dichas determinaciones en la aprobacién provisional para faci-
litar 1a viabilidad de las actuaciones que se estaban planteando y a
la vista de que €l aprovechamiento asignado era similac al estable-
cido por el Plan General para la mayor parie del suelo urbanizable
programado situado en el litoral. )
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Por otra parte, el planteamiento de los puertos futuros como
parte del Sistema General de Cemunicaciones no programado
(SGCINP), de acuerdo con los criterios de la Censcjeria de Obras
Piblicas de Ia Junta de Andalucia, exige una modificacién de las
condiciones de (ramitacidn previstas en el articulo 85 de las nor-
mas urbanfsticas.

En consccuencia, se medifican los articulos 83, B4 y 85 que
quedan como sigue:

Articulo 83. Condiciones de edificacidn en el pueno pesquero.

Las instalaciones existentes, sus modificaciones y las de nucva
planta se ajustarin a los siguientes valores:

— Altura méxima: 2 plantas o 7 melros.

—— Separacidn a linderos: 5 metros.

Articule 84. Condiciones de edificaci6n en los puertos depor-
YOS,

1. Los puertos deportivos existzntes a la aprobacidn de este
Plan General estin comprendidos en ¢l plano de calificacién que
determina sus condiciones de aprovechamiento en la relacidn con
la edificacidn existente en dichos dmbitos,

2. Para los puertos deportivos de nueva creacidn:

a) Con independencia de las instalaciones estrictamente por-
tuarias destinadas a los usos de administracién y proleccidn ciuda-
dana, se establece un indice de edificabilidad de 0,38 m’t/m’,
computade exclusivamente sobre la superficie de tierra del puerto
pesquero, que podrd destinarse a2 los usos siguientes:

Hotelero {minimo 30% de la edificabilidad total).

Comercial.

Dotaciones.

Residencial {miximo 25% de ia edificabilidad total).

La suma de las superficies destinadas a uso hotelero y residen-
cial no podrd exceder el 60% de la edificabilidad total.

b) La previsidn de plazas de aparcamienio serd como minimo
la siguiente:

— Pnvado: Dos plazas por vivienda.

— Piblicos: Una plaza por vivienda o por cada dos habitacio-
aes de hotel, o por cada 50 o¥ destinados a cualquier uso, mds una
plaza por puerto de atrague de mds de 12 metrgs, y una plaza por
cada dos puestos de atraque menores de 12 imetros.

¢} La almra de la edificacién no excederd de dos plantas (7
metros), admitiéndose 4ticos en el uso de vivienda {hasta 10
metros de altura) que no ocupen mdés del 40% de la superficie de
las plantas inferiores. .

En las edificaciones destinadas a uso exclusive hotelero {cuatro
o cinco estrellas), la altura mixima ser de tres plantas (10
metros), admitiéndose Aticos (hasta 13 meiros de alwra), cuya
superficie no exceda del 50% de las plantas inferiores.

Las edificaciones se dispondrin de manera que se garantice la
méxima permeabilidad visual y peatonal.

Articulo 85, Tramitacidn y aprobacidn de nuevos puertos
deportivos,

l.—Los puertos deportivos fofman parte del Sistema General
de Comunicaciones. Los nuevos puertos se clasifican como “S. G.
no programado”.

2.—La ejecucién de nuevos puertos deportivos requiere la pre-
via aprobacién de un programa de actuacidn urbanfstica que se tra-
mitard con arreglo a lo establecido en el titulo VIII de 1a normati-
va de este Plan General.

E] PAU establecers, entre otras determinaciones las siguientes:

a) Condiciones para ¢l cumplimiento de la ley de Costas.

b} Previsiones para la proteccién del litoral en general y de las
playas en particular, justificindose mediante los esiudios necesarios
de dindmica litoral y de evaluacidn de impacto ambicntal.

¢} Condiciones para el cumplimiento de la ley de Puertos
Deportivos y demds disposiciones vigenles en la materia.

d) Previsiones para la comecta inlegracidn en la estructura
urbana del entorno, justificando pormenorizadamente la resclucién
de los accesos y redes de servicios, en panicular, en lo referente a
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abastecimiento de agua y red de saneamiento, que deberd ingerir
necesariamente en &l sancamiento integral en aquellos tramos en
que este estuviera totalmenie ejecutado.

e} Justificacidn detaliada de la wiabilidad de 1a actuacién basa-
da en esiudios contrastados de oferta-demanda.

f} Previsiones parz el desarrollo de la aclwacién definiendo ¥y
Justificando las condiciones de ejecucidn, explotacidn y manteni-
nuento de la instalacidn,

g) Estudio econdmico-financiero detallado y programa para el
desarrollo de 1a acwacidn.

hy Garantias del exaclo cumplimienio de los compromisos que,
con arreglo a la legislacidn vigente y a las delerminaciones del
PAU, se adquieren en relacién con el desamolle de la actyacitn
que s¢ propone.

3.—Aprobado e! PAU, se redactard un Plan Especial que desa-
rrollard fas determinaciones de aquel y ordenard los accesos, apar-
camientos, circulaciones, usos, inslalaciones y edificaciongs previs-
tos en el puerto pesquero.

4.—Aprobando el Plan Especial, se tramitard el proyecto del
puerto y de sus insialaciones y edificaciones con amreglo a lo pre-
visto en la legislacidn vigente.

Apartado de la resohucidn gue se camplimenta, Cuarto / 5.°

a) Articuio 10. Los parrafos penullimo y dltimo quedan
redactados de la siguiente manera:

“El incumplimiento de las previsiones del programa de actua-
cidn facultard a la Administracidn actuanle, a la vista de nterés
urbanistico en presencia, a elegir cualquiera de las siguientes
opciones: formular direclamente el plancamiento que proceda deter-
minzndo ¢l sistena de actuacién aplicable; expropiar los terrenos,
para lo cuat el citado incumplimiento es titulo suficiente que habi-
lita 1a] conducta; a dejar fuera del programa de actuacién el suelo

que con anterieridad hubiese tenido la consideracién de programa-

do, v a revisar |a calificacién urbanistica del suelo urbano, pudien-
do minorar como conseccuencia de la misma, el aprovechamiento
otorgado, siempre que este Incumplimiento no sea imputable a la
Administracién,

En ningdn caso la desprogramacidn o recalificacidén de suelo
que obedezca a incumplimiento del programa podrd conferic dere-
cho algung de indemnizacidn en favor del titular o titulares juridi-
cos del suelo, siempre gue este jncumplimiente no sea imputable a
la Adrunistracién”,

b) Articulo 17. Queda redactado de la siguiente manera:

“Para completar 0, en su caso, adaplar las determinaciones del
Plan General sobre suelo urbano y de los planes parcizles, pedrdn
redactarse estudios de detalle con alguna de las finalidades previs-
tas en el articulo 14 de la ley del Suelo. Estardn sujetos, en cuan-
to documentos de planeamiento de rango menot, a las limilaciones
que en el citado artfculo se expresan, no pudiendo originar en nin-
gin supuesto disminucién de la medida de los viales o superficie
de las zonas de equipamiente, ni suponer aumento de edificabilidad
para la zona.

Al estudio de detalle se acompafiard la documentacion legal ¥
reglamentariamente pertinente.”

¢} Los articulos 42 y 43 referenciades en el informe ndimero
2 de la Aprobacién Provisional del P.G.O. (correspondientes con
tos anteriormente denorninados articulos 56 y 37), y el capitule
VIII-bis, incluido en el informe nimero 3 del mismo documento,
guedan unificados en un nuevo articulo (cuya numeracion definiti-
va se determinard en el texto refundido), redactado como sigue:

“El P.G.O. propone la redaccion de un Plan Especial de Pro-
teccién del medio urbano referido a la zona C-1, comrespondiente al
casco histérico y al ensanche histérico del nicleo de Marbella.

El objetivo fundamental de este P E. es 1a proteccién de edifi-
€105, conjunios edificatorios y espacios publicos o privados, elabo-
rando para ello un cadlogo derallade, en funcidn de sus valores
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histdrico-artisticos ambientales, estéticos y arquitectdnicos, y de su
consideracidn como componentes especialmente significativos del
paisaje urbana.

Hasta tanto se apruebe dicho Plan Especial no se permitirin en
su dmbito otras obras que las gue resulten necesarias para la con-
servacidn de la edificacidn existente en lo que se refiere a su sepu-
ridad y decoro, asi como las de demolicién de los edificios decla-
rados en ruina.”

d) Artfcule 208 El primer pérrafo queda redactado de la
sigujente manera:

“Constituyen I svelo urbano los terrenos que el presente Plan
General clasifica como tales por contar con los elementos de urba-
atzacién previstos en el articulo 78, pérrafo a) de la ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana. Forman e} suelo urbano
dei término municipal de Marbella los:™

e} Aniculo 216. El punto nimerc 2 queda redactado de la
Siguiente manera:

“Los terrenos comprendidos en poligonos de acttacién de la
situacién “¢’' del articulo 214 de las presentes normas vendrin
obligados a efectuar las cesiones de suelo indicadas en la ficha de
caracteristicas y grafiados en los planos. ya sefialados en el plazo
miximo de un afio a contar desde 1z aprobacién definitiva del Plan
General. Se decreta la suspensidn de la ejecucidn de actos de edi-
ficacién y uso del suelo hasta tanto no se dé efectivo cumnplimien-
to a las obligaciones exigidas por este Plan General y las del pla-
neamiento parcial de la que traen causa”

f) Articulos 225.3.C y 228.3. Ambos articulos quedan redac-
tados del modo siguiente:

“Para las edificaciones no alineadas, previa a la solicitud de
licencia, serd preceptiva la aprobacidn de un- estudio de detaile
que defina las alineaciones y rasantes de lz edificacién, la orde-
nacién del volumen, la ordenacién y tratamiento de los espacios
libres de edificacidn de accesos y aparcamientos, ¥ que justifique
el cumplimientc del parimetro de densidad definido por el
cociente entre la superficie de la parcela neta total y la parcela
minima en la Ordenanza. .

Dicho estudio de detalle no serd necesario cuando se trate de
parcelas inferiores a 4.000 i, siempre que ¢stas no procedan de
segregaciones de ofras de mayor tamafio que adn no hayan sido
edificadas.” :

g) Articulo 279. Este articulo queda redactado de la siguien-

te manera:

“Este Plan General, ai amparo de lo dispuesto en el articulo
19.3 del Reglamenio de planzamiento califica coma suelo urba-
nizable programado cn régimen transitorio, aquellos terrenos que,
provinieates de Plan Parcial de Ordenacién aprobade y vigente,
se encuentran bien en estado de gjecucién material y fisica de
sus determinaciones, bien al inicio del proceso de ejecucidn, con
arreglo en todo caso a los plazos estipulados en el pertinente
Plan de Etapas, siendo ademds su ordenacién y programacidn
adecuados a la estructura y maodele te-rritorial adeoptado por este
Plan,

Sus defimitaciones se expresan en idénticos planos gue el suelo
urbanizable programado, diferenciandose de los mismos por {a pre-
visign del signo T".

h) Regulacidn del suelo urbanizable programado en régimen
trunsitorio del PG.O.U. de Marbella.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

I. La resolucién de 3 de junio de 1986 del Consgjero de
Obras Piblicas y Transpories, por la que-se aprobd la revisidn-
adaptacidn del Plan Genera! de Ordenacidn Urbana de Marbella,
contiene una serie de referencias a las determinaciones de aquel
instrumento de planeamiento sobre los suelos en régimen de tran-
sitoriedad. '

Dichas referencias estdn consenidas en:

— Apartado segundo n.° 6. “Cbmplctaré la documentacidn
relativa a los planes parciales vigentes gue se rigen por el régimen
de tramsitoriedad, y ello en base a lo establecido en el articulo 12,
apartado 2.2, pimafo ltimo de la ey de Suelo.” _

— Apartado segundo n.® 8: “Aniculo 28l.5. Se sustituird la
expresidn “revision de programa” por “modificacién del Plan
General”. Y ello porque habia de dotar a los suelos afectados por
el incumplimiento de una nueva normativa aplicable.”

— Apartado cuarto n.° 5: “Articule 281. Debe suprimirse
del punto toda referencia a que la adaptacion de los planes par-
ciales al Plan General se podrd realizar mediante estudio de
detalle, por cuanto las competencias de esta figura estin expre-
samente lasadas".

Asimismo, debe suprimirse el pdmafo dltime del mismo
articulo por cuanto las modificaciones de los planes parciales exis-
tentes no pueden incluirse en el Plan General, a menos que reidna
toda la informacidn necesaria, se exponga a informacidén publica y
se tramite en documento separado, en base a lo establecide en el
articulo 44 del Reglamento de planeamiento”.

2. De lo expuesio resulta que la resolucidn no cuestiona los
criterios utilizades por el Plan General para determinar qué suelos
merecen la clasificacién de urbanizables programados en régimen
transitorio, criterio que el Plan explicita en el articulo 279 de las
normas Urbanisticas al decir: “aquellos terrenos que, provinientes
de Plan Parcial de Ordenacién aprobado y vigente, se encuentran
bien en estado de ejecucién material y fisica de sus determinacio-
nes bien al inicio del proceso de ejecucién, con arregle en todo
caso a los plazos estipulados en el pertinente Plan de Etapas, sien-
do, ademds, su ordenacidén y programacidn adecuades a la estruc-
wra y modelo territorial adoptado por este Plan”. De tal modo que
lo cuestionado no es sino la forma de instrumentar ef debido enca-
je entre la sitzacién juridica o material preexistente con la resui-
tante de la eficacia del documento de revisidu-adaptacién.

3. Cuando la ley del Suelo matiza en articulo 12.2.2 in fine
que el Plan General incorporard entre sus determinaciones las del
Plan Parcial gue respete o cuando el artfculo 19, apartados 2 y 3
del Reglamento de planeamiento desarroila y amplia el citado pre-
cepto legal, no impone sin embargo, una forma de instrumentacion
inica a la que necesariamente haya de acogerse e! Plan General.

Asi, a dwlo de ejemplo, ¢l Plan General puede optar, sin
perjuicio de la clasificacidn del suelo, por representar grifica-
mente fa ordenacidn previamente establecida por el Plan Parcial
asumiéndola como propia o puede, eludiendo dicha representa-
cién, remitise por entero a aquel. En todo caso, parece uscesa-
rio que las comrecciones que imponga sabre la ordenacidn prece-
dente, en el 4Ambito de 1a capucidad de variacibn del

-planeamiento de inferior ranga jerdrquico, queden claramente

explicitadas.

4. A lo anterior ha de unirse un elemento mnds, Ha sido volun-
tad del Plan General delimitar de manera uniforme el aprovecha-
miento del suelo, estableciendo unas ordenanzas de edificacion
generales a las que obligatoriamente han de sujetarse y refenirse los
particulares en el ejercicio del derecho a edificacién, tanto si se
trata de suclos susceptibles de ser edificados ex novo, como de
suelos ya ordenados previamente, edificados o no. Véanse a estos
efecios, los articulo 218, 268.c y 280.1.c de las normas urbanisti-
cas del Plan General.

3. Asi las cosas, es preciso detenerse en el enfoque y irata-
miento dadu por ¢l documento de revisién adaptacién a los suelos
con plancamiento anterior vigente.

En unos casos, y ello no ha sido cuestionads por la resolucion
aprobatoria, se han clasificado de urbano siendo su tégimen juridi-
co el definido por ¢l Plan General a wravés de la ordenacidn, zoni-
ficacidn y asignacién de usos pormenorizados, de tal suerte que el
Plan Parcial que posibilité el desarrollo y urbanizacion del suelo ha
quedado incorporado en el Plan General en la forma que cste
determina.
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Con independencia de la procedencia del suelo urbano, va sea
trasunte de planes parciales o urbano de heche, 12 revisiGn-adapta-
cidn incorpora propuestas de ordenacidn, que de acuerdo a su fina-
lidad, pueden exigir Ja redaccién de instrumentos de planeamiento
intermedios para la efectividad de sus determinaciones. Tales son
los casos de los poligonos de actuacion.

En otros casos, el suelo no proviniente de Plan Parcial se ha
clasificado como urbanizable programado en régimen transitorio,
sujetdndolo al régimen previsto en los articulos 279 a 281 de las
normas urbanjsticas.

La revisién-adaptacién del Plan General se ha movido con rela-
liva libertad a la hora de “representur” grifica y lilerariamente las
determinaciones del Plan Parcial que se mantienen. El mandato
legal mantiene que el Plan General incorporard “con el grado de
prension que corresponda segiin la clase o categoria de suelo a que
se tefieran Jas determinaciones del planeamiento anterior que el
propio Plan General declare subsistentes™,

A eslos efectos, el articuio 280 de las normas urbanisticas y la
correspondiente ficha de caracteristicas determinan con relacidn a
cada uno de los sectores su régimen juridico propio, de tal mane-
ra que no puede tacharse de imprecisa la regulacién de dichos sue-
los, regulacién que tieme e] complemento de lo indicado en el
articulo 281,

Ast pues, el expediente de revision-adaptacidn reconoce que es
conforme a su modelo territorial ¥ al derecho del particular la cla-
sificacion del suelo con ja categorfa de urbanizable programado en
régimen transitorio. De lo cual no se sigué linealmente, sin embar-
go, que el derecho a edificar haya de ser realizado conforme a la
zonificacién y ordenacién provinientes del Plan Parcial. Segdn sea
el respeto gue el expediente de revisidn-adaptacién haya tenido res-
peclo de la ordenacidn y zonificacidn procedentes y de la forma de
representacién elegida, el suelo acogido sl régimen transitorio se
encontrard en cualquiera de estas situaciones:

a) El expediente de revisidn-adaptacién respéla la zonificacién
y ordenacién del Plan Parcial.

b) El expediente de revisién-adaptacién no respeta la zomifica-
cién y ordenacidn del Plan Parcial,

En ¢l supuesto o situacién a} en el que como se ha dicho se
respeta la ordenacidn ¥ zonificacién del Plan Parcial, el expedien-
te de revisién-adaptacidn incorpora a sus determinaciones las pro-
pias de dicho instrumento de planeamiento con las matizaciones
que son de ver en la normativa urbanistica v en la ficha de carac-
teristicas del sector de gue se trate. :

A mds de ello, el expediente de revisidn-adaptacidn exige que
se tramnite un estudio de detalle, perc no con la finalidad de adap-
tacién del Plan Parcial al Plan General que evidentemente como
recoge la resolucion aprobatoria es juridicamente inviable, sino al
solo objeto que adecie sus ordenanzas de edificacién a la que
corresponda de algunas de las establecidas por el Plan General
revisado, en concordancia con lo que se manifestaba en ¢l punto 4}
de esta memoria.

Evidentemente esta mera funcién de adecuacidén de ordenanzas,
tabiéndose respetado como se ha dicho la ordenacién y zonifica-
cién de]l Plan Parcial, puede llevarse a cabo mediante 1a figura del
estudio de detalle, en uso de una de las dos facultades atribuidas
por la ley, la de ordepacidn de voldmenes. Este planteamicnio no
pugna con precepto legal alguno, ni incumple las previsiones sobre
régimen transiterio y tiene, al amparo del proneipic de ccopomfa
administrativa, la finalidad de evitar innecesarios tramites y gastos
al administrado.

La siuacién a que alude este supuesto se da en los siguientes
spctares:

— URP-AL-2. Playa del Arenal.

— URP-VEBE-1. Elvina.

— URP-AN-5. Rodeo Alwo.

— URP-RR-9. Lindasol.

— URP-NG-15. El Capricho,

— URP-NG-17. Marina del Puente,
La situacién aludida en el supuesto b) se caracteniza porque &
expediente de revisién-adaptacion considera no adecuada la ordena-

«€ién y zonificacién procedente del Plan Parcial anterior. Evidente-

mente la importancia de las modificaciones introducidas por el
Plan General revisado, imponen la procedencia de una modifica-
cién del Plan Parcial que tendrd como marco de referencia las
delerminaciones y correcciones contenidas por el Plan General.

Esta situacidn concurre en los siguientes seclores:

— URP-VB-11. Carb Playa.

— URP-NG-6. San Francisco.

— URP-NG-10. Lomas de Rio Verde.

— URP-VH-6. La Reserva.

— URP-5P-3. El Gamona! y Las Medranas.

- URP-AN-11. Playas Espafiolas.

— URP-NG-1. Cermo del Espartal.

— URP-NG-2, Marbella Sierra Blanca.

— URP-NG-12. Rocio Nagiielas.

— URP-NG-15. Las Merinas.

— URP-MB-4. Lz Torrecilla 1.

— URP-RR-3 y 4. Lomas de Marbella 1 y IL

— URP-RR-6. Bahia de Marbeila,

— URP-VB-4. Coto de los Dolores.

— URP-AN-3. Nueva Andalucia E.

— URP-AN-2. Nueva Andaiucia.

— URP-VB-5. Ranchotel.

— URP-AN-4. La Judia.

— URP-VB-9. Lomas de! Puerto.

Quizds, debido a una falta de mayor explicitacitn por parte del
Plan General de la regulacién del suelo urbanizable en régimen
transitorio, s¢ produce la mencién que contiene la resolucién en el
sentido de suprimir la referencia al estudio de detalle como instru-
mento de adaptacidn de los planes parciaies al General. Ya se ha
visto que, por el respeto de las determinaciones de esos documentos
de planeamiento, la funcién encomendada a los estudios de detalle,
no es la adaplacion sino la mera adecuacién a una ordenanza que,
siendo tipoldgicamente similar a la precedente, varia en algunas de
sus condiciones.

Se suprime por otro lado el dltimo parrafo del articulo 281 de
las normas que carece de contenido seglin lo expuesio con anterio-
ridad, sin perjuicio de que estimemos, desde el entendimiento del
rango jerdrquico del planeamiento y a tenor de lo dispuesto en el
artlculo 29.3 del Reglamento de planesamiento, que el Plan General
puede rectificar directamente la sitvacidn urbanistica existentc a
iravés de sus propias determinaciones.

6. Las correcciones introducidas en el suelo sujeto a régimen
transitoric da lugar a una rectificacion del artfculo 28! de ias nor-
mas urbanisticas y de la ficha de caracteristicas de cada uno de los
sectores, quedando redactados segin ge expone a continuacidn:

“I.—-La clasificacién como suelo urbanizable programado en
régimen iransitoric no exonera del cumplimiento de obligaciones y
cargas derivadas del planeamiento parcial aprobado ¢ impuestas en
el acuerdo aprobatotio, que no resulien expresamente mencionados
entre las determinaciones de este Plan General sobre el ambito de
que se trate, salvo que las mismas resulten incompatibles con tales
previsiones.

2~Dichos suelos quedan sometidos a todos los efectos al régi-
men juridico propio del suelo urbanizable programado establecido
en el ordenamiento urbanfstico y a la normativa de este Plan Gene-
ral a excepcion de las cesiones de suelo y aprovechamiento deni-
vadas del Instituto de Aprovechamiento Medio, que no le es de
aplicacidn. .

3.—Los sectores de planeamiento asi clasificados quedan
igualmente sujetos a la ordenacidn, calificacion y usos previs-
tas en este Plan General, asi como a efectuar las cesiones para
suelos de reservas incluido el 10% de su aprovechamiento pro-
pio a favor del municipio o entidad urbanistica actuante, de
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conformidad con las previsiones de las fichas de caracteristicas
correspondientes. :

4.—Los sectores de planeamiento parcial clasificados dentro del
régimen wbanizable transitono, con arreglo a las determinaciones
contenidas en el programa de actuacién del Plan General, guedan
adscritas a los efectos de su desarrollo y ejecucidn en la primera
etapa cuatrienal de las dos que componen el programa.

5.—El incumplimiento de los plazos de ejecucién previstos en
el ndmero anterior, dard lugas, en ia revision cuatrienial del pro-
grama de actuacién, a la pérdida de su condicién de suelo urbani-
zable transitorio y su sometimiento 2l régimen general y uniforme
del suelo urbanizable, y ello, a ravés de un expediente de modifi-
cacidn del Plan. General. _

6.—En orden a ia adecuacién dz los sectores de planeamicnio
comprendidos en los suelos considerados como urbanizable transi-
togo de la ordenacién resultante del Plan General, este dltimo, a
través de las fichas reguladoras de cada actuacién, establece dos
vias para producir 1al adaptacién: la tramitacién de un estudio de
detalle ¥ la forrnulacién de un expediente de medificacidn del Plan
Parcial de que se trate.

Se exige estudio de detalle en los sectores de planeamiento en
los que, habiéndose respetado su ordenacidn y zonificacidn, preci-
san una adecuacidn de sus ordenanzas de edificacidn a las estable-
cidas por este Plan General. .

Por contra, procede modificar y adaptar el Plan Parcial prece-
dente cuando ] Plan General altera la ordenacidén y zonificacidn
establecida en aquellos instrumentos de planeamiento.” '
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