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1. Analisis demogrdfico.
(Andalisis socio-econdmico)

2. Paisaje urbano.
(Analisis urbano)

3. Usos del suelo existentes y potenciales.
(Analisis socio-economico)

4. Cuantifiacion y localizacion de equipamientos.
(Andalisis urbano)

5. Caracterizacion morfoldgica y tipoléogica de la edificacion.
(Analisis urbano)

6. Relacion entre vivenda en propiedad y vivenda en alquiler.
(Analisis socio-economico)

7. Contaminacion acustica, del aire, electromagnética.
(Analisis desde la salud y la calidad de vida)

8. Areas permeables e impermeables.
(Analisis ambiental)

9. Estudio de escorrentias urbanas, vias de agua natural.
(Analisis ambiental)

10. Estudio del agua de lluvia, gris y negra.
(Analisis ambiental)

11. Estudio del soleamiento y la radiacion.
(Analisis desde la salud y la calidad de vida)



DISTRIBUCION DE LA POBLACION ESPANOLA Y EXTRANJERA EN RIO VERDE

DISTRIBUCION DE LA POBLACION SEGUN SU EDAD EN RIO VERDE

' 65 y mas afios

. De 16 a 64 afios

L Menos de 15 afos

Como se puede observar en los dos
planos donde se analiza la densidad
de poblacion de Marbella, la zona de
Rio Verde no es de las que
presentan mayor densidad de
poblacién por km? sin embargo,
podemos hacer una distincion entre
dos zonas: por un lado, la zona mas
poblada dentro de este area que
presenta una densidad de entre
1000-5000 hab/km?, donde se ubica
Puerto Banus, con gran indice de
alojamientos, y la mayoria de
urbanizaciones de esta zona; por
otro lado, el resto del area con una
densidad maxima de 1000 hab/kmz,
donde encontramos edificaciones
mas disgregadas y abundante
espacio libre.
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EVOLUCION DE LA POBLACION DE MARBELLA
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En las graficas adjuntas, podemos observar como a partir de los afios 60 y como consecuencia del boom turistico
la poblacién de Marbella sufre un crecimiento exponencial que sigue en auge hoy en dia.
Podemos apreciar como en los ultimos afios la poblacién estd teniendo un incremento medio de mas de 2000

habitantes por afio.

NACIONALIDAD HABITANTES EXTRANJEROS MARBELLA
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SECTORES DE ACTIVIDAD DE LA ECONOMIA DE MARBELLA

Como podemos observar en el grafico adjunto, si nos basamos
en estos datos apreciamos que el sector servicios
conjuntamente con la construccion, el comercio y el turismo
posee los valores mas elevados y suponen mas del 83% de las
empresas existentes en el municipio. Esto se debe a que gran
parte de estos servicios estan dedicados hacia el turismo,
dependen o se incrementan con él, evidenciando con estos, el
masivo turismo que alberga la ciudad.

Por otro lado, vemos que sectores como la industria, agua o
gestion de residuos presentan el porcentaje mas pequeiio,
evidenciando una ausencia de desarrollo de los mismos, los
cuales son una fuente principal sin la que el gran crecimiento de
turismo que presenta Marbella no podria darse.
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Con respecto a los datos obtenidos sobre la edad de los
residentes en Marbella, en este caso la zona de Rio Verde,
podemos sacar como conclusién que los residentes de este
area son mayoritariamente gente joven, impulsada en parte
por el turismo masivo que recibe la ciudad, siendo este el
rango de edad mas expandido por la zona que abarca desde los
16 a los 64 afios. Por otro lado, vemos que el rango de edad de
menos de 15 afios, aunque es escaso, se aglutina en gran parte
hacia la zona norte de Rio Verde, debido a la ubicaciéon de
diversos centros escolares en las proximidades. Por ultimo,
vemos que la poblacién mas envejecida, a partir de 65 afos,
esta mas disgregada y ocupa un menor volumen dentro de esta
zona, debido en parte a que se ha convertido en un sitio
demasiado turistico y bullicioso y las personas de edad
avanzada prefieren desplazarse a lugares mas tranquilos.
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En el grafico se muestran las diferentes
nacionalidades de los residentes de
Marbella, donde es interesante destacar
que mas del 30 % de la poblaciéon del
municipio estd formada por extranjeros,
de estos, el 45% son paises europeos cuyo
principal atractivo son las condiciones
climaticas locales y un menor coste de
vida. En segundo lugar, quedarian los
paises de América, en este caso del Sur,
con una inmigracion motivada por la
bisqueda de empleo con un 20% de
poblacion, seguidos por los paises de
Africa con un 16% de la poblacién
mayoritariamente marroqui, siendo esta
la nacionalidad con mayor ndmero de
poblacion debido a la proximidad del
continente africano.

En el mapa, sin embargo, vemos que la
mayoria de la poblacion es espafiola,
concentrandose una gran diversidad y
afluencia de nacionalidades en la zona sur
debido a la ubicacién de Puerto Bantis,
centro turistico de este area.

ESTRUCTURA POBLACION DE MARBELLA
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Poblacion Total en el Municipio: 150,725
Poblacion Hombres: 72,195
Poblacion Mujeres: 78.530

La media de edad de los habitantes de
Marbella es de 41,54 afos.

La poblacién menor de 18 afios es el 18,3%.
La poblacién entre 18 y 65 afios es el 66,5%.
La poblacién mayor de 65 afios es el 15,1%.

POBLACION ESTACIONAL DE MARBELLA
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En el grafico superior, podemos observar
como el pico maximo de poblacién se da en
agosto en la que casi se duplica la cifra mas
baja (febrero), dada la gran afluencia
turistica de los meses estivales.
Observamos como es mucho mayor el
numero de residentes con 2 residencia y
turistas que la poblacion empadronada.

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién del IGN (Instituto
Geogrdfico Nacional) y el avance del PGOM de 2020.
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D. Iglesia El Angel, hito y nodo comunitario

\
sy
// ‘ de la colonia de El Angel.
_
47 2 //// ‘_‘ S 1. Puerto Bantis Beach Apartment
2 ZS ) 2. Plaza Antonio Bnderas
P 3. Chiringuito Camurti - Las Chuchis

4, Centro Comercial
5. Nodo N-340y A-7
6. Oasis Business Center

7. Centro Comercial

Los barrios se identifican con facilidad porque
conforman bolsas aisladas y ensimismadas, solo una
zona a la derecha del rio es dispersa. La mayor
densidad se produce en Puerto Bantis y en la Colonia
del Angel, una zona poblada historicamente por
marbellies.

En cuanto a las sendas, son principalmente vias
rodadas que conforman en si mismas barreras y que
conectan las bolsas de barrios. La otra gran barrera
Honionsl es el rio, especialmente para el paso peatonal.

Bantis

Se han identificado hitos relacionados con el carac-
ter escénico y turistico de la zona de Puerto Bants, y
la iglesia, como nodo comunitario de la colonia. Los
nodos son principalmente edificios comerciales que
aunan varias actividades en una sola arquitectura,
accesible con vehiculos a motor.
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= = = Zonade Rio Verde

Fuente: Elaboracion propia a partir de la teoria de Kevin Lynch
en La imagen de la ciudad y visores como Google Mapsy Earth.
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cién del avance del PGOU de Marbella y se ha
T cruzado con la informacién de campo del viaje y
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> %@& N p 7t nes y viviendas aisladas, con algunas concentra-
<@ . ciones de uso turistico en la parte sur, cerca de

Puerto Bants y la costa.
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. 0 Esta falta de mezcla de usos a nivel urbano tam-
i ; bién se traslada a la escala del edificio, puesto
> que la mayoria de las construcciones solo cuen-
- ] \ tan con un uso. Solamente en Puerto Banus y los
g ‘ ull? b XN alrededores hay plantas bajas de uso terciario.
[j* - Se trata de la parte con mayor densidad y cuya
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Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién del IGN
(Instituto Geogrdfico Nacional), el visor de la Junta de Andalucia
SITMA y el avance del PGOM de 2024.
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El plano que se muestra a continuacién se ha
elaborado realizando un estudio pormenorizado
de los equipamientos tanto publicos como
privados que encontramos en la zona de Rio
Verde. Tras wubicarlos y cuantificarlos en
superficie, se han ubicado las zonas verdes
publicas que encontramos y se ha trazado un
radio de distancias de 5, 10 y 15 minutos desde
estas hasta los equipamientos cercanos,
marcando ademads, las barreras que seran un
impedimentos para que este tiempo se cumpla,
como son el rio o la autovia y carreteras que
recorren la zona.

Del estudio de este plano podemos concluir que
la zona de Rio Verde es un darea que posee
equipamientos de diversos tipos, sin embargo, la
mayoria de ellos son privados, haciendo que el
acceso a estos por los turistas/residentes se
limite.

Al cuantificar estos equipamientos, observamos
que el area destinada a los equipamientos
deportivos es la mayor de todas, creando una
diferencia demas de 200.000 m? con el de menor
area, el cultural; esto se debe a la gran mayoria de
enormes campos de golf que se disponen en este
area, ya que es uno de los principales focos de
turismo de la ciudad.

Por otro lado, también se hace evidente la
carencia de zonas verdes publicas, que aunque el
PGOU prevé la realizacion de algunas mas, hoy en
dia son escasos los lugares urbanos destinados
para encuentros sociales de los residentes de la
ciudad.

CUANTIFICACION EQUIPAMIENTOS
TIPOLOGIA SUPERFICIE (m’)

Deportivo (privado) 225.942,89
Sanitario (privado) 9.304,15
Educativo (privado) 41.729,76

Turistico (privado) 105.216,69
Religioso (publico) 4.129,24
Cultural (publico) 1.066,87

ZZVV Publicas 21.492,03

Leyenda

Equipamientos privados

Deportivo

Sanitario

Turistico

% Educativo

Equipamientos publicos

Religioso

Cultural

Zonas verdes

——— Curvas de nivel

— Vias rodadas

—— Edificios

—— Rio y escorrentias

= == = 70na de Rio Verde
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Radio de distancia a pie desde
las zonas verdes

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién del IGN (Instituto
Geogrdfico Nacional), el visor de la Junta de Andalucia IDEA, el SITMA,
Google Maps y el avance del PGOM de 2020.
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é En toda la zona abunda la vivienda, hay un

= equiligrio en superficie entre la vivienda colectiva
y la unifamiliar y destaca el gran nimero que hay
de "mansiones"”, ocupando algunas hasta 60.000
m2. En cuanto a viviendas unifamiliares son de
disposicion mas irregular en terrenos que no ham
sido previamente planificados y aquellas
planificadas se han organizado por zonas
formando pequefias o grandes urbanizaciones

Leyenda
Vivienda Unifamiliar

- En hilera
- Aislada

- Aislada. Mansiones (>25.000 m? parcela)

Irregular

Vivienda Colectiva

Espacio publico
N
\ Plazas

Otros

N o .
\\ Lugares de interés especial

N& Centros Comerciales

Estado de la construcciéon

Ruinosa

~ Curvas de nivel

Vias rodadas

— Edificios

~—— Rio

e 70na de Rio Verde

Fuente: Elaboracién propia a partir de informacion satelital de
GoogleMaps, el visor de la Junta de Andalucia
SITMA y el avance del PGOM de 2024.
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El plano que se muestra a continuacién se ha
elaborado realizando un estudio pormenorizado de
. la cantidad de alojamientos que encontramos en la
< zona de Rio Verde, diferencidndolos entre hoteles,
~ viviendas en propiedad para aquellas que
pertenecen a los residentes de la propia ciudad y
residen en ellas de forma permanente, viviendas en
alquiler para aquellas viviendas que son de
. propietarios residentes de la ciudad pero que se
> | encuentran bajo rentas para estancias medio-largas
y siguiendo una normativa para ello y por ultimo,
los airbnb, destinados a alquileres temporales de
estancias medias-corta y normalmente con menos
regulacion.

o, Como conclusiones e informacion a destacar de este
/(% plano, podemos observar que la gran mayoria de
g ,2‘ alojamientos que encontramos en esta zona son
2 destinados a alquiler vacacional y solo en algunas
f5,1_ zonas mas apartadas y formando pequefias "islas"
encontramos viviendas de residentes.
Cabe destacar que a simple vista la zona de Puerto
Banus parece estar plagada de viviendas turisticas,
ya sean viviendas en alquiler o airbnb; sin embargo,
si apreciamos el zoom realizado de esta zona,
- ‘ - podemos ver que aparecen mas viviendas en
o - g > 7 e propiedad, debido a que estos edificios presentan de
: ) 3 a5 alturas en los que se aglutinan y mezclan todo
tipo de residentes, temporales y permanentes.
Por ultimo, en las graficas situadas debajo, hacemos
una comparativa de la cantidad de viviendas en
alquiler que hay dependiendo de su precio tanto en
verano como en invierno; como podemos observar
hay una gran diferencia entre los alquileres en
| & = 30 ¢ época invernal cuyo maximo es de 280 € y los de
0\ o oo 5 RO oD Olpgy > época estival, donde hay mayor afluencia de
o ‘ * — S . turismo, cuyo maximo alcanza los 500 €.
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Fuente: Elaboracién propia a partir de informacién del visor de la Junta
de Andalucia IDEA, el SITMA , Google Maps y bisqueda realizada en la
web de Airbnb de alojamientos en la zona de estudio.
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Numero de personas expuestas al sonido
de la A-7. (unidades). Fuente: Ministerio
de Transporte y Movilidad Sostenible.
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Numero de personas expuestas al sonido
de la AP-7. (unidades). Fuente: Ministerio
de Fomento.

Debido a la gran importancia que tiene el
automovil en la ciudad de Marbella, ya que se
presenta como la opcién mas utilizada para el
transporte, se analiza la contaminacion acus-
tica de la zona. Esta flanqueada por la AP-7 al
norte, la A-7 la cruza a lo largo del rio y la
carretera nacional N-340.

Para la contaminacién acustica, se utiliza la
referencia Lden para tener una vision global
de todo el dia, con especial enfasis en la tarde
y la noche. En el plano se muestra como la
mayor contaminacién acustica se concentra
en la parte media de la zona, en el margen
derecho del Rio Verde, donde se concentran
viviendas fuera de ordenacion. Aun asi el nivel
mas alto afecta a muchas menos personas que
en el centro de la ciudad de Marbella. Sin
! ._ embargo, es significativo respecto a otras
g o {f T 020780 , ’ ( == ‘ . zonas con densidades similares, cuya cantidad
/ Iimh — : de poblacién afectada es cero.

Su cercania al rio y la falta de barreras fisicas
en esta area hace que los espacios verdes
publicos y privados se vean afectados muy
gravemente por la autovia. Cabe pensar en
maneras de proteger el Rio Verde, que es el
mayor valor natural de la zona.

Por otro lado, las redes de saneamiento de
toda la ciudad ubican sus ramales mas impor-
tantes en las zonas costeras, junto a algunas
estaciones de bombeo de aguas residuales
(EBAR, circulos), conformando no solo un
riesgo de contaminaciéon del agua por acci-
\ U dente si no también un agravio en el paisaje de
\: A ML / la costa.
9P e o e g & B o .
& %@‘ %‘ﬁ R § A Ao\ Hay una unica subestacion eléctrica en la
— =7 ~ zona, su ubicacién permite que no alcance
. y "" ’ R NN l . ninguna vivienda con su campo electromag-
S * Y s \ o SRR CNT S A nético. Aunque si tiene un efecto nocivo en los
2 trabajadores de la Estacion desaladora.

Por ultimo, hay una planta de hormigén que
produce grandes cantidades de CO2 nocivo
para la atmésfera.

B iu'i‘ﬂ\’“

Leyenda

Devolucién de la salmuera al
u mar (a 350 metros de la captadora)

Riesgo de contaminacidn de la
costa con aguas residuales

Planta de hormigén

Subestacion eléctrica Decosol
(a30m,a 100m)

Nivel sonoro (dB(A))

| Dotacional

|| Turistico
[ | Residencial

Curvas de nivel

Vias rodadas

Rio

- = = Zonade Rio Verde

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién del
Ministerio de Fomneto, del IGN (Instituto Geogrdfico Nacional),
el visor de la Junta de Andalucia SITMA y el avance del PGOM de
2024.
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La zona con mayor densidad edificatoria coincide
con la zona menos permeable, ya que los
pavimentos empleados son asfalos y hormigdn no
permeble. Se prevee un aumento de la
construcciéon hacia el norte del territorio, lo cual
invadira la zona mas permeable haciendo que se
reduzca significativamente, lo que a su vez
provocara que los acuiferos queden vacios, que a
dia de hoy su agua ya es escasa, y una
desestabilizacion del medio natural.

Para paliar la situacion actual se propone
implementar cubiertas verdes en aquellas
superficies significativas (>2.000 m2) y aumentar e
integrar los sistemas de recogida de aguas
pluviales en las zonas urbanizadas. Se deberian
crear también unas ordenanzas en las que fuera
vinculante el uso de suelo permeble en un
porcentaje minimo, para disminuir el impacto de la
industria de la construccién.

Leyenda

Propuesto

Grandes superficies de cubiertas verdes
S>1.100 m2

Edafologia, materiales y vegetacion

X IIIII Hormigon y asfaltos. K < 102-10 m/s

Césped con vegetacion de densidad media
y terreno de Luvisoles cromicos y
Cambisoles célcicos. K= 107-5 a 10A-7 m/s.

Muy poca vegetacion y terreno de Fluvisoles
calcareos. K= 107-3 a 10A-5 m/s.

=) sl

¥

e

. * - | Ausencia de vegetacion. Terreno arenas
.~ .7 litorial. K= 10A-2 a 10"-5 m/s

Permeabilidad

Impermeabilidad

Permeabilidad media-baja

Permeabilidad media-alta

Curvas de nivel

Edificios

Rio

=ee= 7Zona de Rio Verde

Fuente: Elaboracion propia a partir del IGN del Gobierno de Espana,
informacion satelital e informacion del PGOU de Marbella de 1986.

Criterio del plano: Las zonas segun material se obtienen tras el
tratamiento de los datos del IGN en QGIS, estos se cruzan en
Rhinoceros con los del Plan General, fografias satelitales y datos
sobre coeficientes de permeabilidad de los suelos, obteniendo el
resultado final. Se afiaden con referencias de fotografias satelitalez
posibles grandes cubiertas verdes.
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El plano que se muestra a continuacién se ha
elaborado realizando un estudio de todas las masas
de agua natural que abastecen la zona de Rio Verde.
Para ello se han indicado con distintas tonalidades
de azul, las masas de agua referentes a rios, arroyos,
escorrentias y el propio mar. Ademas hemos
afiadido las areas afectadas por posibles

] ™~ ; \ Jr = e R i W B o / _ ~_ inundaciones de estas masas de agua, asi como las
N o AL *ﬁ?‘! ‘,EQA'_:’ Yo BRSO X 2 e edificaciones que se encuentran en estas.

'5? : &l_-w‘f 1] . 3 . : 0',4"{'5?%5 f, 4"; ) J z (B " e L : O Por tultimo, hemos sefialado toda la zona en la que

T W \ . - !._.:’;,.‘d{ ﬂ,«;;,, oy 5 % ~ encontramos acuiferos, que aunque no sea agua

i e e W [ IR i R \ \ superficial también es de gran importancia en

AL E o] . kN (¢ / nuestro estudio del ciclo del agua de Rio Verde.

Como conclusiones e informacion a destacar de este
plano, debemos hacer hincapié en la enorme area
que se ve afectada por posibles inundaciones tanto
del rio como del mar, ya que en estas zonas habra
que seguir un proceso constructivo, utilizacién de
materiales e incluso disefio urbanistico muy
minucioso y cuidado aportando ademas Optimas
soluciones si se prevé construir en un futuro.

Leyenda

- Inundaciones fluviales y maritimas

3 :. A‘ 4 'l. .' - 4 .'
4] i SR )
- *& - Rambla del rio
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- Agua superficial embalsada
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| Masas de agua subterranea-Acuiferos

- Viviendas afectadas por las zonas inundables
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Se osberva que la urbanizacion de la zona esta
guiada por las pendientes, estas son una razén de
disefio primordial. Las viviendas unifamiliares
dispersas se situan en aquellos lugares de
pendientes entre el 3-12%), incluso algunas en
pendientes montafosas de >12%, en este tipo de
pendientes es dificil construir grandes masas. En
aquellas pendientes planas de <3% de inclinacién se
sitian las grandes construcciones, como centros
comerciales, hoteles o urbanizaciones residenciales
y turisticas.

Cuanto mas al norte mas montafioso es el terreno y
las edificaciones se reducen en gran medida,
impidiendo asi la construccién de grandes
superficies en esa zona, lo cual es una oportunidad
para el lugar y promueve la construccion local
reduciendo también la especulacién inmobiliaria.

Pendientes

- Montafnosa > 12%
\:’ Ondulada 3-12%
- Llano < 3%

————— Curvas de nivel
Edificios
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Fuente: Elaboracién propia a partir del IGN del Gobierno de Espaiia

4

> - : < & Criterio del plano: Descarga del raster de la zona en el IGN del
4 h \d Gobierno de Espaiia, con este se trabaja dsede QGIS obteniendo el

plano de hillshade y de pendientes.Utilizando la calculadora raster
se cambia la clasificacion del plano de pendientes reduciendola a
tres tipos (montafiosa, ondulada y llano), selecciona una gama de
colores ideal para la lectura de un plano de pendientes. En
Ilustrator de une el plano de pendientes y la base cartogrdfica
extraida de Rhinoceros, obteniendo asf el resultado final.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacion del IGN (Instituto
Geogrdfico Nacional), el visor de la Junta de Andalucia IDEA, el SITMA y
el avance del PGOM de 2020. Datos de la compaiiia de gestion hidrica de
la Costa del Sol, Acosol.
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Embalse de

la Concepcion

— agua dulce
— agua salada
— agua potable N
—— salmuera

Mar Mediterrdneo

Elaboracion propia. Esquema de la conexion
entre infraestructuras de tratamiento del
agua en la zona de Rio Verde.

mar abr  may. jun. jul ago. sept oct nov. dic

Promedio mensual de lluvia en Marbella.
Fuente: Weather Spark, 2023.

r75 q
‘ \ Marbella se caracteriza por un clima seco, con
IR . precipitaciones escasas. A la par la demanda de
I ’( .( agua potable es cada vez mayor a causa de la gran
[ ‘ K

& W

presion turistica.

ili"ll" _\ b 5 | we Por un lado la gestién del agua es deficiente

I ."“", Q77 N\ porque no existe una infraestructura centralizada
| \ [ 74 AN

' que gestione todo el consumo.

Ademas, la poca agua de lluvia y de tormentas no
se recoge puesto que se une en las redes de sanea-
miento con las aguas residuales. Los ramales
principales de estas ultimas se encuentran a lo
largo de la costa, crendo un riesgo paisajistico y
ecoldgico.

¢ Otra de las fuentes de agua es la desaladora, que a
parte del gran consumo energético, vierte el resi-
duo de la salmuera de nuevo al mar, a 350 metros
de la costa en la desembocadura del Rio Verde.

Leyenda

1. ETAP (Estacién de tratamiento de agua potable)
2. Desaladora

3. Captadora de agua salada

4. Pantano Nuevo del Angel

5. EBAR (Estacién de bombeo de aguas residuales)
Puerto Banus

6. EBAR Ancén

Red de saneamiento
principal secundaria

Red de abastecimiento
arterial principal secundaria

== Red en alta
mmmss Aduccién

‘ Estaciéon de Bombeo de Aguas Residuales

® Pozosy tomas de agua

u Depdsitos de agua

Q Radio de 1km de suministro del agua

‘ Instalaciones hidricas

. Edificios alejados de los depositos.

< Radio de devolucion de la salmuera
al mar (a 350 metros de la captadora)

- Agua superficial embalsada

Curvas de nivel

Vias rodadas

— Edificios

Rio

= = = Zonade Rio Verde

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién del IGN
(Instituto Geoardfico Nacional), el visor de la Tunta de Andalucia

IDEA, el SITMA y el avance del PGOM de 2024. Datos de la
compaiiia de gestion hidrica de la Costa del Sol, Acosol.
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flosas mas

orientadas al sur-oeste son las que reciben el sol

En invierno solo las partes mona
de

La tempera-

forma directa durnte todo el dia.

tura en Marbella desciende en invierno pero no

dristicamente

]

por lo que hay un buen equilibrio

Irradiancia. 21 enero. Solsticio de invierno

entre temperatura y soleamiento.
——— Curvas de nivel
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io Verde
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Fuente: Elaboracion propia a partir del IGN del Gobierno de Espaf

Gobierno de Espafia, con este se trabaja dsede QGIS obteniendo el

plano de hillshade y de soleamiento. Se selecciona una gama de
colores ideal para la lectura de un plano de solanas y umbrias. En

Ilustrator de une el plano de irradiancia y la base cartogrdfica

Criterio del plano: Descarga del raster de la zona en el IGN del
extraida de Rhinoceros, obteniendo asi el resultado final.
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En verano la radiaciéon del sol es muy fuerte,
provocando un aumento de temperaturas que en
los dias mas largos hace dificil para los ciudada-
nos mantener una vida en la calle durante el dia.
Es muy importante disefiar la arquitectura
atendiedno a estas condiciones climaticas,
obteniendo un confort del usuario de la forma
mas respetuosa con el medio ambiente.

Leyenda

Irradiancia. 21 junio. Solsticio de verano

Umbrias

Solanas
- Curvas de nivel
— Edificios
——— Rio

===« 7Z0na de Rio Verde

Fuente: Elaboracion propia a partir del IGN del Gobierno de Espafia

Criterio del plano: Descarga del raster de la zona en el IGN del
Gobierno de Espaiia, con este se trabaja dsede QGIS obteniendo el
plano de hillshade y de soleamiento. Se selecciona una gama de
colores ideal para la lectura de un plano de solanas y umbrias. En
Ilustrator de une el plano de irradiancia y la base cartogrdfica
extraida de Rhinoceros, obteniendo asi el resultado final.

Taller de Urbanismo
ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA DE MADRID
2024-2025 PROFESOR: EZQUIAGA HIGUERAS

Permeabilidad Salud y calidad de vida-02

ESCALA: 1/10000

CECILIA LUQUE, LUCIA-BUSTAR

EZCAY RIVERO, IRENE 1 2
PEREIRA PAYO, BEATRIZ



AGNOSTICO
Rio Verde, Marbella




Debilidades:

Como resultado de las islas monofuncio-
nales y por tanto la falta de conexién entre
tejidos, el transporte se realiza principal-
mente por vehiculos motorizados en
grandes carreteras. La A-7, la nacional
N-340 y la autopista AP-7. Estas infrae-
structuras junto al rio configuran impor-
tantes barreras urbanas. También
provocan contaminacion acustica
peligrosa por la cual se reducen las
viviendas ene sas zonas.

De esta forma solo queda el paseo
maritimo como unico eje cuidado y con
prioridad y exclusividad para el peaton.
No existe una escala de barrio en la que
los usos sean variados promoviendo la
diversidad y relacion entre los vecinos
creando la ciudad de 20 minutos.

Q\‘QDD DDDD‘
"\ %5500t

= Barreras

— — Paseo peatonal Nivel sonoro (dB)

|:| Isla residencial D 55-60 . 70-75

|| 1slacomercial D 60-65 . >75
I:l Isla industrial D 65-70

Marbella, al igual que muchos territorios espafioles
con una gran presion turistica, se enfrenta a graves
problemas de sequia debido a la alta demanda de
agua potable en su clima seco. Ademds, las conse-
cuencias del cambio climdtico y la tendencia demo-
grdfica solo hacen que acrecentar una situacion
poco sostenible.

Existe un exceso de alojamiento turistico
fuera de regulacién, que incrementa el
precio de la vivienda provocando una
huida de la poblacién originaria y
aumento de ciudadadanos de mayores
rentas, normalmente de origen extranjero.
Las islas residenciales tienen una
poblacién principalmente temporal
debido a que son apartamentos turisticos.
Esto conlleva una sensacion de inseguri-
dad al tratarse de una conectividad poco
peatonal y en la que no hay vecinos de
manera permanente.

@ Airbnb

En concreto, la zona de Marbella que nos ataiie se
configura como un “nodo acudtico” pues en ella se
concentran la gran mayori a de estaciones de trata-
miento, recogida y captacién del agua que abastece
a toda la ciudad. De esta manera, gran parte de
nuestro andlisis se centré en variables relativas al
agua. Y es por esta razoén que el diagndstico se
divide en dos planos, este de aqui muestra las debili-
- . dades referidas a la gestion, transporte, consumo y
-, “residuos del agua.

Debilidades:

B Falta de permeabilidad en el territorio que hace
o0 28 S} o ;'-l\ [ — £ IIlIIIIIIIII que los acuiferos tengan niveles de reserva muy
o) S~ PO oo X S . . .

S 0% %{3 SIS @g %. o | Breco(€ bajos. Las precipitaciones en Marbella son escasas
O oo Y Y ) o e momw estos acuiferos son la fuente principal de agua
CN\\QQ;)% ovL Grafica cantidad airbnb/precio en invierno y p p 8

v %ﬂ 0log dulce.
h, N
B me
: Acuifero.
. B Suelo no permeable geoldgicamente y por
AN 3 y
Y& \n — construcciones.
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TR | \ Grafica cantidad airbnb/precio en verano Las zonas inundables fluviales y costeras estan en
Lo\ 0 J su mayoria urbanizadas, el Rio Verde no suele
j "\3% ' ; . = tener caudal debido a la presa del Embalse de la
P La gran cantidad de superficie montafiosa S p et
[ # en el norte provoca la imposibilidad de Concepcidn, sin emblz.alrgo, todas estas edificaciones
. : ncuentran en peligro.
00@ G . BN , _ . , realizar grandes construcciones en la zona Se encuentran en peligro
() : s : i 1o / 1 g ’ 4 . s 1 =7
e Rl : E. i Ve I , . L D D, DI norte, impidiendo una expansién urbana . .
N R LTI\ N A P T ; > pis= = ! ) ) o ; Zona inundable fluvial y costera.
= diversa. La pendiente acentia ain mas las
3/ islas rponofunaonales pr.evw?r’nente Edificaciones afectadas por las areas inun
' D?? y mencionadas y la comunicacién entre ellas dables
:% @Y a través del transporte publico o a pie.
é}? Pendient ca 129 Debido ala falta de agua dulce, Marbella se abaste-
SN\ >
; ‘\%% endiente montafiosa ( 0) ce de agua salada que pasa por un proceso de desa-
=1 . . .z ’ .
a g% linizacion. Ademas de un alto nivel de gasto ener-
9 Q %~ H i3 d . ientos d gético, este proceso tiene como residuo la salmue
% % dy un grave ausencia de equipamientos de ra, que es devuelta a 350 metros de la costa, conta-
I @% todo tipo (deportlvo,s, e.:duc.atlvos, religio- minando el mar.
fo sos,.segu.rldad...), el Unito tipo de %
gs\ equipamiento que podemos encontrar es la Radio de expulsion de la salmuera al mar.

Mar Mediterraneo

parcela de equipamiento cultural que se
marca en el mapa.

|:| Equipamiento (cultural)

El ramal principal de la red de aguas residuales y
las estaciones de bombeo (EBAR) estan a lo largo
de la linea de costa. A parte de ser un inconvenien-
te para el paisaje costero, una posible rotura o
problema en la red crearia un desastre ecoldgico

Playa de Puerto
Baniis

Debido a la escasez de espacios publicos, el afectando tanto al mar como a la tierra, y por
unico nodo de actividades sociales / supuesto, acabaria con la actividad econémica de
y espontaneas se encuentra en la Plaza de , la playa marbelli.
A Antonio Banderas, cerca de Puerto Banus. o .
) 7 \ Como se puede observar, el resto de zonas o\ = Red principal de saneamiento.
‘ verdes estan aisladas y no crean ninguna Estaciones de bombeo de 1a red de sanea
(i “ tipo de relacion ecosistémica. s miento
0 Q o " .
o ’1 18 At
S v u 00 J— I:l Zona verde y plaza publica ,- o
- TS P / \ / Los depésitos de agua potable desde los que se
P, o > N [ W<h >< Nodos publicos suministra a la poblacién se concentran en el norte
@Q y QU de la zona, aquellas urbanizaciones y otras edifica-
é@ o ° 4 >/ ciones alejadas de los mismos incrementan los
D ( - A — Curvas de nivel costes del transporte del agua.
, &
;, Edificios B Depésitos de suministro de agua.
> -
Rio '\/ . Radio de 1km con centro en los depositos.

= === Zona de Rio Verde W Edificaciones a mas de 1km de los depési
% tos de suministro.

Fuente: Elaboracién propia a partir del IGN del Gobierno de Espafia,
imagenes satelitales, andlisis previos, airbnb.es y centro IGN.
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Debilidades:

El ambito se ve delimitado por tres grandes barre-
ras: la autovia A-7, la carretera nacional N-340 y el
Rio Verde. Es especialmente llamativo, que este
ultimo en vez de funcionar como separacidn,
funcione como un espacio de valor natural y social.
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=== Barrera urbana (Lynch)

Esta desconexién también se traslada a las zonas
verdes, que son escasas y no se relacionan ni a

5575 e 7 : | U i ST ' // ' — % nivel fisico, programatico ni ecolégico.

N
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. Zonas verdes aisladas.

Falta de permeabilidad en el territorio que hace
que los acuiferos tengan niveles de reserva muy
bajos. Las precipitaciones en Marbella son escasas

y estos acuiferos son la fuente principal de agua
dulce.

7 Suelo no permeable geoldgicamente y por
2 construcciones.

Las zonas inundables fluviales y costeras estan en
su mayoria urbanizadas, el Rio Verde no suele
tener caudal debido a la presa del Embalse de la

Concepcion, sin embargo, todas estas edificaciones
se encuentran en peligro.

Zona inundable fluvial y costera.

Edificaciones afectadas por las areas inun
dables.

Debido a la falta de agua dulce, Marbella se abaste-
ce de agua salada que pasa por un proceso de desa-
linizacién. Ademas de un alto nivel de gasto ener-
gético, este proceso tiene como residuo la salmue

ra, que es devuelta a 350 metros de la costa, conta-
minando el mar.

- — - Radio de expulsion de la salmuera al mar.

‘ Posibles posiciones de la torre de hormigéon
de expulsién de salmuera.

Tuberia procedente de la desladora que
canaliza la salmuera hasta el mar.

Otro riesgo grave para las playas de Marbella, en
este caso la Playa de Puerto Banus y la Playa de Rio
Verde, son los ramales de aguas residuales. Es una
localizacion en un espacio muy sensible tanto en
témrinos de ecosistema como en términos econé
micos. Una posible averia desencadenaria graves
contaminaciones del mar y la tierra.

B Ramal del sistema de saneamiento.

En el analisis de contaminacién también pudimos
observar el nivel de ruido que afecta a toda la zona.
Como consecuencia de la morfologia urbana, islas
monouso a las que se accede mediante vehiculos
motorizados, el nivel de contaminacién acustica es
muy alto. La parcela se ve afectada tanto por la A-7
como por el ruido de Puerto Bants.
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Ficha urbanistica.

FARACEERISTICNN ¥ Parersanie

Para la propuesta se unen dos parcelas que

estan dentro del ambito URP-AN-11 segun la nomen-
clatura del PGOU de 1986, cuya superficie es de 171
000 metros cuadrados.

Este ambito esta calificado como Suelo Urbano
Consolidado desde entonces y por lo tanto sus nor-
mas urbanisticas apenas han sido modificadas.

Es por esto que para los siguientes calculos se
obvia todo el ambito consolidado y se toma la superfi-
cie de la parcela donde se va a actuar.

Superficie de la parcela total | 4113]m2
Uso global actual Mixto
Parcela 1 Deportivo privado
Parcela 2 Industrial
Espacio publico (viario, Domiio publico hidraulico, dominio publico maritimo, etc.) O| m2

Suelo de cada propiedad actual

Parcela 1 2977|m2
Parcela 2 1136|m2
Edificabilidad de difentes usos lucrativos
Usos: Residencial 0[m2
Deportivo 505|m2
Industrial 650|m2
Edificabilidad total de usos lucrativos 1155|m2
Parcelas para Redes dotacionales originales incluidas en el ambito seleccionado (diferenciando por tipo) 0|m2
Superficie total de suelo para redes dotacionales existentes 0jm2
Superficie total de suelo para redes dotacionales existentes por cada m2 de usos lucrativos totales | O| m2/m2
Uso global PROPUESTA I Dotacional privado I
Espacio publico (viario, Domiio publico hidraulico, dominio piiblico maritimo, etc.) PROPUESTA | 0lm2
Suelo de cada propiedad PROPUESTA
| Parcela 1 + Parcela 2= Propuesta | 41 13|m2
Edificabilidad de difentes usos lucrativos PROPUESTA
Usos: Residencial 0[m2
Terciario 456(m2
Dotacional privado 4318|m2
Industrial 650|m2
Edificabilidad total de usos lucrativos PROPUESTA 5424m?2

Parcela para redes dotacionales incluidas en el ambito seleccionado (diferenciando por tipo) PROPUESTA

Dotacional publico 800|m2
Superficie total de suelo para redes dotacionales PROPUESTA 800lm2

Superficie total suelo de redes dotacionales por cada m2 de usos lucrativos totales PROPUESTA 0| m2/m2




ADAPTACION DE LAS ORDENANZAS DE SUC A LA PROPUESTA

Ordenanza 1. Dotacional privado.

CAPITULO 1.1. CONDICIONES DE PARCELA.

Son las condiciones que debe cumplir una parcela para ser edificable. Se entiende por parcela la superficie real del
terreno deslindada como unidad predial independiente y registrada. Son de aplicacion en las obras de nueva
edificacion.

Articulo 1.1.1. Parcela minima.

La superficie de parcela minima es de 2000 metros cuadrados.

Articulo 1.1.2. Linderos.
Los linderos estan marcados por el planeamiento dependiendo de la norma zonal.

Articulo 1.1.3. Alineaciones.

La alineacion exterior esta sefialada por el planeamiento y coincide con los linderos de la parcela.

La alineacion interior es la linea que puede sefialarse en el planeamiento para establecer la separacion
entre la parte ocupada sobre la rasante del terreno por la edificacion y el espacio libre de parcela. La
alineacion interior debe estar a cinco metros del frente de parcela, entendiéndose este como el lindero
en contacto con via o espacio libre de uso publico en el que se sitle el acceso principal.

CAPITULO 1.2. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.

Articulo 1.2.1. Separacion a linderos.
La separacion a linderos debe cumplir con las alineaciones y los retranqueos.

Articulo 1.2.2. Retranqueos.

La linea de edificacion sobre rasante debera retranquearse exclusivamente del frente de parcela un
minimo de cinco metros. La edificacion bajo rasante no debe cumplir ningun retranqueo, puede estar
en linea con las alineaciones de la parcela.

Articulo 1.2.3. Fondo edificable.
Los planos de fachada que correspondan al testero o a los linderos laterales en contacto con otras
parcelas deben tener una separacioén minima de cinco metros en el treinta por ciento del perimetro.

CAPITULO 1.3. CONDICIONES DE OCUPACION Y EDIFICABILIDAD DE LA PARCELA.

Articulo 1.3.1. Ocupacion.

La ocupacion de las plantas sobre rasante debe ser menor o igual al cincuenta y cinco por ciento de la
parcela. Las plantas bajo rasante deben cumplir con una ocupacién menor o igual al ochenta por
ciento.

Articulo 1.3.2. Superficie libre de parcela.
El noventa por ciento de la superficie libre debe estar ajardinada, utilizando ese diez por ciento restante
para los posibles accesos peatonales o rodados al edificio.

Articulo 1.3.3. Edificabilidad.

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que acotan las dimensiones de las edificaciones que
pueden levantarse en una parcela. Se aplican para todas las obras de nueva edificacion y
reestructuracion.

El coeficiente de edificabilidad neta es de 1,4 m2t/m2s. No se computan las instalaciones ni las plantas
bajo rasante.

CAPITULO 1.4. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 1.4.1. Altura del edifcio.
La altura maxima permitida sera de veinte metros o de cuatro plantas sobre rasante. La ocupacion de
la ultima planta no superara el treinta por ciento de la superficie construida de la planta con mayor area.

Articulo 1.4.2. Cota de origen y referencia.
La altura se medira en vertical correspondiente al punto medio de la linea de fachada, tomando como
cota de origen y referencia la nivelacion de la planta baja en ese punto.

Articulo 1.4.3. Salientes y entrantes en las fachadas.

En las fachadas exteriores los entrantes deben tener una profundidad no superior a su altura, mientras
que los salientes no deben superar los dos metros y medios de longitud. Estos salientes cumpliran las
normas descritas en los puntos anteriores de retranqueos y separacion a linderos.

En las fachadas interiores estan permitidos los entrantes que no superen su propia altura, pero no se
permiten salientes.



Ordenanza 2. Dotacional publico.

Articulo 1.4.4. Cornisas y aleros.
El saliente méximo de cornisas y aleros sobre la alineacion exterior no excedera de un metro.

CAPITULO 1.5. CONDICIONES DE USO.

Articulo 1.5.1. Uso principal.
Dotacional privado.

Articulo 1.5.2. Usos complementarios.

Se admite el uso dotacional publico.

El uso terciario-oficinas y el uso hostelero, en concreto, restaurante, bar, cafeteria y autoservicio. Su
superficie no puede superar el quince por ciento de la superficie total construida. Su ocupacion puede
ser en varias plantas del edificio, sin necesitar una planta o zona exclusiva.

Asimismo, serd compatible el uso industrial de tamafio menor relacionado con la industria hidraulica
que no expulse emisiones de radioactividad, eléctricas y de gases incompatibles con el resto de los
usos. Su ocupacion en el edificio debe ser una planta o zona exclusiva para el mismo.

Articulo 1.5.3. Usos prohibidos.
No se admite el uso residencial, ni del uso cultural los palacios de exposiciones y congresos.

CAPITULO 6. CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 1.6.1. Fachadas exteriores

Los materiales empleados para las fachadas exteriores deberan mantener la cultura material de la
ciudad, para ello es obligatorio que procedan de entornos cercanos a la parcela y que su despiece sea
el original en fabrica para poder asegurar una reutilizacion de esos materiales en futuras edificaciones.

Articulo 1.6.2. Modificacion de fachadas.
No se autoriza el cerramiento de terrazas existentes tengan o no su parte superior cubierta.

Articulo 1.6.3. Tratamiento de las plantas bajas.
Los proyectos de nueva planta o reestructuracion de edificios deberan contar con el disefio de la planta
baja del mismo, al menos en sus huecos, posibles futuros huecos y elementos ciegos.

Si en una construccién se proyectan soportales, estos no pueden sobrepasar la alineacion exterior, su
altura corresponde con la de la planta baja.

Tampoco se podréa superar la alineacién exterior ni la linea de fachada con escaparates, rejas, cierres
metalicos o toldos moviles.

Articulo 1.6.4. Cerramientos.
No es obligatorio los cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial. De existir, los
cerramientos no deben superar los ochenta centimetros y se recomienda que sean separaciones

Se podra realizar un cerramiento de altura superior en aquellos linderos colindantes con espacios
privados. Estos no deberan superar los dos metros y medio.

Articulo 1.6.5. Proteccion del arbolado.

El arbolado existente en la superficie libre de la parcela, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo, deberé ser protegido y conservado. Cuando se eliminen ejemplares por
causa de fuerza mayor, deberan ser repuestos de manera inmediata con especies autoctonas.

Del capitulo 2.1 al capitulo 2.4 se mantiene la ordenanza como en los capitulos de la tipologia 1
“Dotacional privado”.

CAPITULO 2.5. CONDICIONES DE USO.

Articulo 1.5.1. Uso principal.
Dotacional publico.

Articulo 1.5.2. Usos complementarios.

Se admite el uso dotacional privado.

Uso terciario oficina y hostelero, en concreto, restaurante, bar, cafeteria y autoservicio. Su ocupacion
puede ser en varias plantas del edificio, sin necesitar una planta o zona exclusiva de la construccion.

Asimismo, serd compatible el uso industrial de tamafio menor relacionado con la industria hidraulica
que no expulse emisiones de radioactividad, eléctricas y de gases incompatibles con el resto de los
usos. Su ocupacion en el edificio debe ser una planta o zona exclusiva para este uso.



Articulo 1.5.3. Usos prohibidos.
No se admite el uso residencial, ni del uso cultural los palacios de exposiciones y congresos.

CAPITULO 2.6. CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 1.6.1. Fachadas exteriores

Los materiales empleados para las fachadas exteriores deberan mantener la cultura material de la
ciudad, para ello se procurara que procedan de entornos cercanos a la parcela y que su despiece sea
el original en fabrica para poder asegurar una reutilizacién de esos materiales en futuras edificaciones.

Articulo 1.6.2. Modificacion de fachadas.
No se autoriza el cerramiento de terrazas existentes tengan o no su parte superior cubierta.

Articulo 1.6.3. Tratamiento de las plantas bajas.
Los proyectos de nueva planta o reestructuracion de edificios deberan contar con el disefio de la planta
baja del mismo, al menos en sus huecos, posibles futuros huecos y elementos ciegos.

Si en una construccién se proyectan soportales, estos no pueden sobrepasar la alineacion exterior, su
altura corresponde con la de la planta baja.

Tampoco se podra superar la alineacion exterior ni la linea de fachada con escaparates, rejas, cierres
metalicos o toldos moviles.

Articulo 1.6.4. Cerramientos.

No es obligatorio los cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial. De existir, los
cerramientos no deben superar los ochenta centimetros y se recomienda que sean separaciones
vegetales como arbustos o setos.

Se podré realizar un cerramiento de altura superior con aquellos linderos colindantes con espacios
privados. Estos no deberan superar los dos metros y medio.

Articulo 1.6.5. Proteccion del arbolado.

El arbolado existente en la superficie libre de la parcela, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo, deberé ser protegido y conservado. Cuando se eliminen ejemplares por
causa de fuerza mayor, deberan ser repuestos de manera inmediata con especies autéctonas.

Ordenanza 3. Terciario. Del capitulo 3.1 al capitulo 3.4 se mantiene la ordenanza como en los capitulos de la tipologia 1
“Dotacional privado”. El capitulo 3.6. de Condiciones estéticas se mantiene como el de la tipologia
1 “Dotacional privado”.

CAPITULO 1.5. CONDICIONES DE USO.

Articulo 1.5.1. Uso principal.
Uso terciario-oficinas y uso hostelero, en concreto,restaurante, bar, cafeteria y autoservicio, todos ellos
negocios pequefos y medianos.

Articulo 1.5.2. Usos complementarios.

Uso dotacional privado y uso dotacional publico.

Asimismo, sera compatible el uso industrial de tamafio menor relacionado con la industria hidraulica
que no expulse emisiones de radioactividad, eléctricas y de gases incompatibles con el resto de los
usos. Su ocupacion en el edificio debe ser una planta o zona exclusiva para este uso.

Articulo 1.5.3. Usos prohibidos.
No se admite el uso residencial, ni del uso cultural los palacios de exposiciones y congresos.

Ordenanza 3. Industrial CAPITULO 1.1. CONDICIONES DE PARCELA.

Articulo 1.1.1. Parcela minima.
La superficie de parcela minima es de 4000 metros cuadrados.

Articulo 1.1.2. Linderos.
Los linderos estan marcados por el planeamiento dependiendo de la norma zonal.

Articulo 1.1.3. Alineaciones
La alineacion exterior esta sefialada por el planeamiento y coincide con los linderos de la parcela. La
alineacion interior coincide con la exterior.

CAPITULO 1.2. CONDICIONES DE POSICION DEL EDIFICIO EN LA PARCELA.




Articulo 1.2.1. Separacion a linderos.
La nueva edificacion o la reestructuracion debera estar en linea con la alineacion exterior, tanto sobre
rasante como bajo rasante.

CAPITULO 1.3. CONDICIONES DE OCUPACION Y EDIFICABILIDAD DE LA PARCELA.

Articulo 1.3.1. Ocupacion.

La ocupacion de las plantas sobre rasante debe ser menor o igual al cincuenta y cinco por ciento de la
parcela. Las plantas bajo rasante deben cumplir con una ocupacion menor o igual al ochenta por
ciento.

Articulo 1.3.2. Superficie libre de parcela.
El noventa y cinco por ciento de la superficie libre debe estar ajardinada, utilizando ese cinco por ciento
restante para los posibles accesos peatonales o rodados al edificio.

Articulo 1.3.3. Edificabilidad.

Las condiciones de edificabilidad son aquellas que acotan las dimensiones de las edificaciones que
pueden levantarse en una parcela. Se aplican para todas las obras de nueva edificacion y
reestructuracion.

El coeficiente de edificabilidad neta es de 0,6 m2t/m2s. No se computan las instalaciones ni las plantas
bajo rasante.

CAPITULO 1.4. CONDICIONES DE VOLUMEN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS.

Articulo 1.4.1. Altura del edifcio.
La altura maxima permitida sera de seis metros o de dos plantas sobre rasante.

Articulo 1.4.2. Cota de origen y referencia.
La altura se medira en vertical correspondiente al punto medio de la linea de fachada, tomando como
cota de origen y referencia la nivelacion de la planta baja en ese punto.

Articulo 1.4.3. Salientes y entrantes en las fachadas.
En las fachadas exteriores e interiores los entrantes deben tener una profundidad no superior a su
altura, pero no se permiten salientes.

Articulo 1.4.4. Cornisas y aleros.
El saliente méaximo de cornisas y aleros sobre la alineacion exterior no excedera de cincuenta
centimetros.

CAPITULO 1.5. CONDICIONES DE USO.

Articulo 1.5.1. Uso principal.
Uso industrial.

Articulo 1.5.2. Usos complementarios.

Uso dotacional privado y uso dotacional publico.

Uso terciario. Se admite oficina, asi como restaurante, bar, cafeteria y autoservicio. Su superficie no
puede superar el quince por ciento de la superficie total construida. Su ocupacién puede ser en varias
plantas del edificio, sin necesitar una planta o zona exclusiva.

Articulo 1.5.3. Usos prohibidos.
No se admite el uso residencial, ni del uso cultural los palacios de exposiciones y congresos.

CAPITULO 6. CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 1.6.1. Fachadas exteriores

Los materiales empleados para las fachadas exteriores deberan mantener la cultura material de la
ciudad, para ello se recomiendan que procedan de entornos cercanos a la parcela y que su despiece
sea el original en fabrica para poder asegurar una reutilizacion de esos materiales en futuras
edificaciones.

Articulo 1.6.3. Tratamiento de las plantas bajas.
Los proyectos de nueva planta o reestructuracion de edificios deberan contar con el disefio de la planta
baja del mismo, al menos en sus huecos, posibles futuros huecos y elementos ciegos.

Tampoco se podré superar la alineacion exterior con escaparates, rejas, cierres metalicos o toldos
moviles.



Articulo 1.6.4. Cerramientos.
Se recomiendan los cerramientos permanentes situados en la alineacion oficial. De existir, los
cerramientos no deben superar los dos metros y medio.

Articulo 1.6.5. Proteccion del arbolado.

El arbolado existente en la superficie libre de la parcela, aunque no haya sido calificado como zona
verde o espacio de recreo, debera ser protegido y conservado. Cuando se eliminen ejemplares por
causa de fuerza mayor, deberan ser repuestos de manera inmediata con especies autoctonas.

Modelo de Gestion previsto

El modelo de gestién y ejecucion con el que se va a intervenir es el de Compensacién. En este modelo
los propietarios de las parcelas ejecutan las obras y la administracién dirige, controla e inspecciona la
ejecucion. Se escoge este sistema porque el uso caracteristico es un uso privado y la parte del uso
dotacional publico se realiza como cesion y es una parte menor de la edificacion.

Estudio econémico. Viabilidad y reparto de beneficios y cargas

Renaturalizacion y reurbanizacion de la
parcela y el margen izquierdo del rio Verde

3600 m2 360.000 €
Nueva edificacion 5574 m2 1.267.300 €
Rehabilitacion de la antigua captadora de agua 650 m2 650.000 €
Total del importe econémico. 2.277.300 €

Siguiendo los indices aportados y teniendo en cuenta si los materiales y los sistemas constructivos de la propuesta son caros o baratos.
m2 reurbanizacion: 150 - 250 €/m2
m2 nueva edificacion: 1800 - 2300 €m2
m2 rehabilitacion completa: 1000 - 1800 €/m2
m2 rehabilitacion: 800 - 1200 €/m2
m2 de inmueble expropiado: precio de mercado

Comprobacién de que el incremento de edificabilidad de usos lucrativos aportan un 10% de cesién al Ayuntamiento

No procede esta comprobacién porque al tratarse de suelo urbano consolidado el 10% de cesién al
Ayuntamiento se realizd en el momento que se gestiond y ejecutd este ambito.

Comprobacion de que el incremento de edificabilidad de usos lucrativos aporta un incremento de dotaciones de
30m2/100m2 de suelo uso total lucrativo (el coeficiente de 30 m2/100m2 es un ejemplo)

No procede esta comprobacion porque estamos trabajando con la parcela y no el ambito, y al tratarse
de suelo urbano consolidado el incremento de dotaciones se realizd o se deberia haber realizado en el
momento que se gestiono y ejecutd este ambito.

Comprobacion de que se aporta como vivienda publica un 30% del nuevo uso residencial lucrativo

No procede esta comprobacion porque estamos trabajando a nivel de parcela, no se propone ningun
uso residencial y este tipo de comprobaciones se hubo de tener en cuentar cuando se gestiond y
ejecuto el ambito.



Objetivos de la Agenda Urbana Espariola.

Objetivo

Indicadores

Estado Actual

Propuesta

1.Ordenar el territorio y hacer un uso ra
conservarlo y protegerlo.

1.1 ORDENAR EL SUELO DE MANERA COMPATIBLE CON SU ENTORNO TERRITORIAL

La parcela esta en el entomo de la
esembocadura dol Rl Verde, el suelo
, esta muy cerca del oy las
orlas se tratan como las lraseras de s
ediicios. En ol margen zquierdo hay una
aparcamiento enorme que no dela
continuar o paseo marlimo hacia un

residencial con grandes parcelas. L
parcela se encuentra a quiientos melr
e Puerto Bands, un nodo de actvdades
ecandmicas relacionadas con el turism
st abandonada, sin
aprovechar i ol potencial econdmico nila

entre un barro exlusivamente residencial

En una escala més urbana, lodo ol margen izquierdo
e Ia desembocadura del Fio Verds sa renaturaliza

pueda sor ubanizada y que o acabe con ol valor
natural de la zona. En cuanto a la parcela, ol tamafio
minimo de parcela propuesio y 1 prohibicion dol uso

mta sogina ondonci domogtaien

1.2 CONSERVAR Y MEJORAR EL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL Y PROTEGER EL PAISAJE.

No hay actuaciones.

13333333

E1 pan do gestion consiste en una primera fase de

un paseo, compatibie con l foray a fauna de la
desembocadura, que permita extender ol paseo
riimo por ¢l su puesta en valor

recursos, como es el agua resultate de la

Ia salmuera. en el que juega un papel mprescidible i
ediicio propussio. Se prosupuestan 360,000 para.
i erteleson ce s g ol 1 0o
esta 0lo se conserva el patrimonto naturdl|
o s 2on0 s e o 50 mfora s pace
descuidadas y se fomenta la conexion urbana-rura,
Para el manterimiento de esia entorno natural se
presupuesta una cantdad i por afo

13 MEJORAR L

AZULES Y RLAS CON EL

No hay conexion entre las zonas verdes.

S6 une ol pasen marfimo y sus zonas verdes con o
margen izquierdo do la desembocadura y-

renaturalzacien pocian afectar, por ' union de las
ernessonas vt  xponcr iy ora

pa:
an ptenil 5600 ma o st co s
Gesinado a irassuctaes verdos bands

2. Evitar la dispersion urbana y revitalizar la ciudad
xistente.

2.1 DEFINIRUN

Pase a que ol PGOU de 1986 plnteaba
canidad de suelo comercialy

105 oxpaion ibicos- o sentat 1o

deportivo y uno escor, a siuacion actual
s eminentemente residencial, con una

DOTACION DE SERVICIOS BASICOS.

deportvo y todas estas residencias sin

comercio ni aislada i én planta baja. N

hay ringun edfici publico. E1 ambito solo

cuenta con una dotacion privada santaria

E1 suelo pibico son los varis y el pas
mariimo.

La ordenacion de Ia propuesta prohibe el uso

o funcionan como barrera para los vecos.

2.2 GARANTIZAR LA COMPLEJIDAD FUNCIONAL Y DIVERSIDAD DE USOS.

s compltamart rscencly

privatizado, Ediicios sin mezcia de u

plantas bajas sin relacion con el espacio
publco. No hay actuaciones.

Pk o sl parin Do i
maners, obligando a oiros us0s como el u
dotacons . coacona i, nestly

spacio ibre una zona verde al mbito,

3. Preveniry reducir los impactos del cambio climéticoy
mejorarla resiliencia.

3.1 ADAPTAR EL MODELO URBANO A LOS EFECTOS DEL CAMBIO CLIMATICO Y AVANZAR EN SU
PREVENCION.

REDUCIR L

DE GASES DE EFECTO

En ol avance del PGOU actual se

procesamiento del agua

Enreferencia al agua, un aspecto crucial en la ciudad|
e

Los corredores naturales pueden ayudar a no
posiiitar la mpermeabilzacion del terreno, pero so

o recogidas de agua y cublertas verdes can of

el i, con la ntencion do que la vegelacion de.
ibera frene y impie fuluros barrancos
inundaciones.

La estrategia tiene unas imitaciones de tamafio
claras pero los dos planes principales serian
motorzadoyala
par potenciar zonas verdes que ayuden a meforar la
caldad del aire

3.3 MEJORAR LA RESILIENCIA FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO.

Las ordenanzas de todos los usos obligan a
antnor of bl yla vgutacen ce a3
superiie ores do s parols, ademés o sipox

rorot v i s dton. s o
soiicos por cepecis atoctonas, Ads, <o
introduce ordenanzas de Zonas Verdes para

ra o fuluro. En términos de materiaes,
bl ara s it s corsinecon
materiaies iclabies para reduci e

inpact do a kst do  conetedion 7713 2

4. Hacer una gestion sostenible de los recursos y
favorecer la economia circular.

4.1 SER MAS EFICIENTES ENERGETICAMENTE Y AHORRAR ENERGIA.

So busca la centralizacion de las
iasirocteas do suminsiro do oua y
nergia para ser més eficientes y tener los
dalos reales e Ios gastos.

Ak star, so dntic odes s cuioas
plras i o redo

erdescuonss Taovoees o o o008 8.

42.OPTIMIZAR Y REDUCIR EL CONSUMO DE AGUA,

Se busca la centralizacion de las
Infraesiructuras de suminisio de agua y
energla para ser mas efcientes y tener os

10 reales de os gastos.

En ol caso de la propuesta el edificio o solorecoge |
‘agua a través oo sus piscinas exteriores si no quo
ademds, ¢l propio proceso de evaporacion del agua
pers corsgue sl dacamo o wor e sua
e tras se condensado
conmin so s ol s, 0% el
edifco

43 FOMENTAR EL CICLO DE MATERIALES.

Dependiendo del uso, as ordenanzas obligan o

las medidas de sumiisiro de a fabrica, do esta

forma los materiales podiin ser reutiizados de nuevo)

porque o han suiido ningdn despiece que les hagan|
indties para un futuro proyecto.

4.4. REDUCIR LOS RESIDUOS Y FOMENTAR SU RECICLAJE.

Se producen 68 445 m3/da de salmuera
por 10005 los habitantos de l cludad do.
Marbela

€l ediicio contiene una industria de recicaje de la
samuera. A través de salinas tradicionales en sus
cubleras, el agua se evapora de Ia saimuera por la
accion dol soly do l brisa marina. Esta sal o5
ulizads posteriormente an s tratamientos del
baneario y enla comercializacion de a misma en las
plantas bajas del edfci.

5. Favorecer la proximidad y la movilidad sostenible.

5.1 FAVORECER LA CIUDAD DE PROXIMIDAD.

£l modeio Urbano est formado por isias
‘con usos aislados por o que Ia ditancia
enire unas acthidades y oiras o5 mi
grandey el ransporte es principalmente
privado.

Se infrocucen nuevos sos en Lna zona
eminentemente residencial,

5.2, POTENCIAR MODOS DE TRANSPORTE SOSTENIBLES.

Eltansporto do la cudad es.
principamente por vias rodadas con
vehiculos particuares.

 prooct o e ruvas ioss o varap
ero rabafa con la conectividad nlroduciendo un usol
oty tarcario o crea omploo an un 0o

an
facimente Iransitables a pie o en bicilela




6. Fomentar la cohesién social y buscar la equidad.

6.1 FOMENTAR LA COHESION SOCIAL Y BUSCAR LA EQUIDAD.

Por el tio de economia que tene.
Merbela, la ciudad alberga espacios con
ucha rigueza, y vinculados a olos,
espacios con un alta vuinerabiidad social |
ambiental

E14mbito do trabajo s encuenira denio de una de
las zonas més caras de Marbeli, pese a que no se

publca abierta y accesible para 1oda la poblacion.
con a intencion de que os residentes también

puedan disrutar de ola. £
mbienta, s

disminuy
fata de caudal por el Embaise de a Concepcion y las|
consecuencias del cambio cimlico

6.2, BUSCAR LA IGUALDAD DE OPORTUNIDADES DESDE UNA PERSPECTIVA DE GENERO, EDAD Y. ‘Solamente e accesible @ puente de o

DISCAPACIDAD.

Verde y ol paseo mariimo.

Se propone un espacio piblico, completamente.
accesible para personas con discapacidad.

7.Impulsar y favorecer la Economa Urbana.

7.1 BUSCAR LA MPLEOY LA

La cconomia de Marbalia estd basada

LOCAL L DEE
DIVERSIFICACION DE LA ACTIVIDAD ECONOMICA.

comola consiruccin o los sevicos.

Partiendo de la base de qus el turismo o va &
esaperacer, 50 propone ilfoduci Usos indusriales

en el tefdo residencil. Estos usos indusiriales 1o san)
Jenos al turismo como tal, i u
Marbella pueda albergar a carga tuistica que s

estacion de reciclaje de saimueray recogida de
agua

7.2. FOMENTAR EL TURISMO INTELIGENTE, SOSTENIBLE Y DE CALIDAD Y LOS SECTORES CLAVE DE LA

ECONOMIA LOCAL.

Esta misma actuacion en la desembocadiua del Ao

sy
e fos corredores naturales que ya planiea el PGOU

8. Garantizar el acceso a la vivienda.

8.1, FOMENTAR LA EXISTENCIA DE UN PARQUE DE VIVIENDA ADECUADO A PRECIO ASEQUIBLE.

8.2 GARANTIZAR EL ACCESO A LA VIVIENDA, ESPECIALMENTE DE LOS COLECTIVOS MAS VULNERABLES. -

9.1, FAVORECER LA SOCIEDAD DEL CONOCIMIENTO Y AVANZAR HACIA EL DESARROLLO DE LAS CIUDADES|
[

INTELIGENTES (SMART CITIES).

9. Liderar y fomentar la i

9.2. FOMENTAR LA ADMINISTRACION ELECTRONICA Y REDUCIR LA BRECHA DIGITAL

10. Mejorar los instrumentos de intervenciény
gobernanza,

101 LOGRAR UN DEP 1ZADO, FLEXIBLE Y SIMPLIFICADO

‘QUE MEJORE, TAMBIEN, LA GESTION.

No. especiaiment es preocupante fa
canidad de ediicaciones fuera de
ordenacion, y mas aun aquelas que

contradicen Ordenanzas autonomicas y

consirucciones en las rambias... No,
[ 1a. historicame

Ubanizada, so expande haca el nteror de|
nera répica. De esta

permeables, lbres y con actividades
ruraes,

Las Ordenanzas muricipales deben promover
espacios piblcos o privados resientes a siuaciones
tola

mayores en superfcies de parceia menores con
intencion de densificar ¢l Susko No Cansoidado y
Urbanizable. En cuanio a los usos, se plantea prohib|

caminar y menos contaminads, a igual que se.
promuove la vivienda colectva

10.2. ASEGURAR LA PARTICIPACION CIUDADANA, LA TRANSPARENCIA Y FAVORECER LA GOBERNANZA
MULTINIVEL.

S e of contenido del PGOU por

actualzaria y cambiar as cosas,

Se propone inroducir todos s datos al SITMA,

eniaces a as partes escritas o numéricas haria muy.
sencila la comunicacion del Planeamineto Lrbanisico|
a e poblacion.

En gris la situacion actual y en rojo la situacion propuesta. Al
estar centrado en la parcela y el proyecto, y no a todo un ambito, los
objetivos son mas limitados.
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