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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
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1. MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO
1.1. SITUACION Y DELIMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
SITUACION
La actuacion a desarrollar se localiza en suelo urbano consolidado, situado en el extremo occidental del

término municipal de Marbella, en el nicleo de San Pedro de Alcantara, integrado en el Sector URP-SP-
5 “Poligono Industrial 2”, desarrollado al sur de la carretera de Ronda (A-397).

Situacion del dmbito
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
SAN PEDRO DE ALCANTARA, MARBELLA (MALAGA)

DELIMITACION DE ESTUDIO DE DETALLE

El dmbito del Estudio de detalle cuenta con una superficie de 2.175,09 m?, que constituye la manzana 1
del Sector URP-SP5 “Poligono Industrial 2”, de forma irregular estando delimitada al norte por la
carretera a Ronda (A-397), al sur por la calle Santa Maria, al este por la ¢/ de Santa Rita y al oeste por la
Avda. Pablo Ruiz Picasso. Esta zona coincide con la calificada en el plano n211 ZONIFICACION del Plan
Parcial del sector URP-SP-5 como zona comercial.

Fuera del ambito del Estudio de detalle, colindando con este en su parte sur-oeste, existe una superficie
correspondiente al sistema viario SG-C-4.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
SAN PEDRO DE ALCANTARA, MARBELLA (MALAGA)
1.2. AFECCIONES SECTORIALES
1.2.1. CARRETERAS
En octubre de 2021 se procede a formalizar la cesién del tramo de la citada carretera A-397
comprendido entre los pp.kk. 45+500 y 48+520 al Ayuntamiento de Marbella, estando la manzana 1
comprendida dentro de este tramo de carretera, no precisando ya informe del organismo sectorial

autondmico de Carreteras.

En cuanto a la zona de no edificacion, es en el Plan Parcial donde se ordend de forma pormenorizada los
suelos, que incluye el dmbito del Estudio de detalle, y quien determind la zona de proteccién, siendo la

Adaptacion del Plan General a al LOUA la que los ha considerado como suelo urbano.

R

Detalle del Plano de zonificacion del Plan Parcial

La superficie del ED (2175,09 m?) se ve afectada por una zona de no edificacién de 147,55 m?, lo que
define un drea de movimiento de la edificacion en planta una superficie de 2.027,54 m?.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
SAN PEDRO DE ALCANTARA, MARBELLA (MALAGA)

MEMORIA DE ORDENACION

Como se ha contado en apartados anteriores, atendiendo a que la manzana 1 del Sector URP-SP5,
objeto del presente Estudio de Detalle, cuenta con una superficie superior a 1.000 m?y considerando a
lo estipulado en el articulo 257.2 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Marbella, referente a
“Condiciones de edificacion” de la Zona CO-Comercial, se hace necesario la redaccion de un Estudio de
Detalle, en el que se describa pormenorizadamente el uso y destino de la edificacion, se ordenen los
volimenes y espacios libres de edificacion y se justifique la solucion de los problemas que tal
implantacién pueda plantear en relacion a paisaje, trafico, caracteristicas del entorno edificado, etc....”

2.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

La ordenacién propuesta sobre el ambito del estudio de detalle desarrolla las determinaciones que se
establecen en el Plan Parcial atendiendo a las afecciones por carreteras, asi como a los condicionantes
del entorno y el paisaje.

El Plan Parcial URP-SP5 asigna a la manzana 1 la Zona Comercial 3 (CO-3), en la que se permiten los
siguientes usos: comercial, industrial, oficinas, hosteleria y complementarios., por tanto, el uso que se
establecerd en dicha drea es el uso comercial

En este sentido, dada la superficie de la parcela sobre la que se descontaria la zona de no edificacion
afectada por la servidumbre de carretera, el volumen que se dispondria permitiéndose el cien por cien
sobre dicha area, respondera a la edificabilidad maxima de 2.737,75 m?t que se permite conjugado con
la altura maxima permitida, teniendo en cuenta que se permite una altura en plantas de PB +1y que la
planta sétano, segun el art 160 de la NNUU, computara lo que sobresalga del 1,20m sobre la rasante.

El resto de la parcela que no soporta edificacion se ordenara mediante un espacio libre privativo con
uso publico, que facilitaria su integracion paisajistica y permitiria una continuidad y remate de la zona
verde lateral del vial A-397 y conectaria con el boulevard de Av. Pablo Ruiz Picasso.

En esta ordenacion, el muelle de carga y descarga logistica de la actividad comercial se plantea dentro
de la parcela, en el frente de la Calle Santa Maria, con el objetivo de dar servicio al area comercial sin
incidir en el actual tréfico rodado de la zona.

En la integracion con el paisaje, es importante sefialar que las alturas que se establecen estan acordes
con las edificaciones del entorno. En este sentido, se observa que, aun permitiéndose una altura de dos
plantas, el volumen que ser permite se integra en el paisaje urbano.

La topografia de la parcela permite integrar y minimizar el impacto visual que podria provocar un
elemento edificatorio exento como el que puede implantarse en la parcela, puesto que parte del edificio
se distribuye en sétano.

6

AMBITO- PREFIJO Ccsv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-4112-7361-cc46-4e72-8234-3f65-7c0e-7151 07/11/2022 17:38:07 Horario peninsular

N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento

0284604 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida  Original
GEISER-4112-7361-cc46-4e72-8234-3f65-7c0e-7151

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) i 0 (155l 13/12/2022 12:30:45 CET
CODIGO CSV URL DE VALIDACION

7346916e909f621dab2c0c115afe612d9c41ale8 https://sede.malaga.es/marbella



DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a JGL, para hacer constar
que la presente documentacion fue aprobada en Junta de Gobierno Local
celebrada el 14 de noviembre de 2022.

ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
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2.2. JUSTIFICACION DE LA IMPLANTACION

2.2.1. USOY DESTINO DE LA EDIFICACION

El Plan Parcial URP-SP5 asigna a la manzana 1 la Zona Comercial 3 (CO-3), en la que se permiten los
siguientes usos: comercial, industrial, oficinas, hosteleria y complementarios.

La edificacion prevista estara destinada a uso Comercial y Oficinas, no modificando por tanto el presente
Estudio de Detalle el uso urbanfstico del suelo.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
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2.2.2. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

En cuanto a alineaciones, siguiendo las determinaciones recogidas en el Plan Parcial URP-SP5-la
edificacion debera alinearse a vial, a excepcién del lindero norte que debera respetar los retranqueos
derivados de la Zona de No Edificacién correspondiente a la Carretera A-397.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
SAN PEDRO DE ALCANTARA, MARBELLA (MALAGA)

La ocupacion maxima serd la resultante de aplicar las condiciones de alineaciones y retranqueos
reflejadas en la documentacion gréfica (Plano ORD-1. Alineaciones), por lo tanto, se podria ocupar el
100% del drea de movimiento con una superficie total de 2.027,54 m?.

2.2.3. ESPACIOS LIBRES DE EDIFICACION

En el plano de ordenacion (ORD-01) se identifica en la zona norte un espacio libre de edificacion, que
debera tratarse como una zona de caracter peatonal pudiéndose implantar una zona verde que pueda
dar remate a la zona verde que recorre en paralelo el vial A-397

2.2.4. ALTURAS DE LA EDIFICACION

ALTURA MAXIMA
La altura méaxima permitida en la parcela son las establecidas por la normativa urbanistica:

Instrumento urbanfstico Ne de plantas
Plan Parcial de Ordenacién Urbana - URP-SP-5 “POLIGONO INDUSTRIAL 2” PB+1

En la modificacion de las Normas Urbanisticas, publicada en BOP n2127 — 3 julio 2018, el art. 156 define:

De forma particular, y con independencia de lo que indiquen las ordenanzas especificas al respecto, para
las subzonas industrial y comercial, la relacidn entre la altura en metros y el n® de plantas serd la siguiente:

PB < 6.00 m.

PB+1 | < | 10.00 m.

Por tanto, se establece una altura reguladora de PB+1 por <10 m y <6 m para PB, como se refleja en la
documentacidn grafica (Plano ORD-2. Alturas) no permitiéndose superar en ningln caso los parametros
permitidos.

Tal y como recogen las normas urbanisticas del PGOU, la altura maxima edificable se define como sigue:

“Art. 159.- Altura mdxima edificable.

Es la distancia mdxima entre la rasante definida en el Capitulo 3%, articulo 149 y la cara inferior del dltimo

forjado.

Se excluyen de esta medicion:

1. Los pretiles o andamios en general, cuya altura no podrd ser superior a 1,50 m.

2. Los casetones de escaleras, cuartos de maquinarias de ascensores o cualquier otra construccion
destinada a instalaciones afines al uso permitido en la edificacion, con una altura no superior a 3,50
mts sobre la mdxima permitida.

3. Las chimeneas de ventilacion, cuya altura vendrd determinada por la exigida para su buen
funcionamiento.

4. Las cubiertas inclinadas, que no superardn en ningun punto la altura de 3,50 mts sobre la mdxima
permitida.”

IMPLANTACION DE ALTURA
Respecto a la implantacion de la altura en las distintas fachadas, y dado que estamos en el caso de

fachadas alineadas a vial y edificios con fachadas en esquina, se atendera al art. 152.2.a relativo a la
medicion de la altura en edificaciones
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Art. 152.- Medicién de la altura en fachadas de edificios alineadas a vial.
En estas zonas la altura reguladora es un pardmetro urbanistico relacionado directamente con la calle a
que dé fachada la edificacion.

[]

2.- Edificios con fachadas en esquina:
a) Sila altura reguladora mdxima es la misma para las dos calles, se aplica el criterio anterior. En
este caso, si en la propia esquina del edificio resultasen alturas diferentes para cada calle, se
considerard la mdxima de ellas:

1 bhe
h, ke
A'h, {_—

Por tanto, el criterio para su medicion es:

1.- Edificios con fachada a una sola calle:

a) Si 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.

b) Si el desnivel es > 1,50 m., se dividird la fachada en tramos a los que se aplicard el criterio anterior.

41,50
£1.50

En este sentido, la altura reguladora se implantara siguiendo el criterio de medicién establecido en el
152.2.a.y el 152.1 ay b.y a modo esquematico quedaria de la siguiente manera:

10
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2.2.5. VOLUMEN EDIFICATORIO

Respecto al posible volumen edificatorio que se podria implantar en la parcela ambito del Estudio de
Detalle se configuraria a través de los distintos pardmetros urbanisticos sobre el drea de movimiento
que se genera una vez descontada la superficie de no edificacién por afeccién por Carretera (A-397).
Los parametros que lo definirian serian:

+ EDIFICABILIDAD MAXIMA: 2.737,75m%
«  ALTURA MAXIMA: PB+1 <10 m y <6 m para PB, **

**modificacion NN.UU. ART. 156 BOP n2127 - 3 julio 2018

COTA DE IMPLANTACION Y COTAS MAXIMAS DE FORJADO SUPERIOR.

La cota de implantacion que se determina es la cota +50,00m. de terreno. Ello determina que la altura
maxima de cara inferior del forjado superior debe situarse en una cota de implantacién de 5,29 m. que
permitiria el cumplimiento de la normativa urbanistica en su articulo156 Relacidn entre altura en metros
y numero de plantas

De forma particular, y con independencia de lo que indiquen las ordenanzas especificas al respecto, para
las subzonas industrial y comercial, la relacion entre la altura en metros y el n? de plantas serd la
siguiente:

PB <] 6.00m.
PB+1 10,00 m.

El siguiente esquema define los limites dentro de los que se podria plantear dicho volumen edificatorio.

11
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PLANTA PRIMERA
+50,00 m.

FRANA 3 metros

l ‘ | Purte dende el forjada
de Planta baja ce
' implantaciér a cota
| | ,+s0.00m
pasa a terer
/| consideradién ce pinta
| Fiver

X ' i La planta representada es la
= planta de impiantacion 2 cota
‘ A +50,00m
|

vog- - **Se podran realizar entreplantas
-7 \ er 13 2012 de P8 can las

x candidanes que daterming i3

nermatva 3l respecto (art. 151)

ESQUEMA DE PLANTA DE IMPLANTACION
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2.2.6. INTEGRACION CON LA RED DE COMUNICACIONES

La manzana 1 esta delimitada perimetralmente por cuatro viarios publicos; la carretera A-397 (San
Pedro de Alcantara —Ronda), la Avda. Pablo Ruiz Picasso, la C/ Santa Maria y C/ Santa Rita.

La edificacion prevista debera tener en cuenta las condiciones derivadas de la linea de no edificacion
contemplada en el Plan Parcial, por lo que no podrd ocupar la franja correspondiente a la Zona de No
Edificacion, debiendo respetar los retranqueos oportunos, reflejados en la documentacion gréfica
(Plano ORD-1. Alineaciones).

JUSTIFICACION EN RELACION AL TRAFICO RODADO
e GENERACION DE TRAFICO RODADO DE LA ACTIVIDAD.
Si analizamos la capacidad de plazas de vehiculos que debe incorporar la actividad comercial

respecto a la superficie edificada estariamos contemplando, dentro de la parcela, un nimero de
plazas que incidiria con poca entidad al flujo de trafico que existe en el entorno inmediato.

Edificabilidad maxima 2.737,75

Plazas de aparcamiento
PLAN PARCIAL 1 plaza / 50 m?t 55 plazas
NNUU PLAN GENERAL* 1 plaza / 80 m?t 34 plazas

* segun normativa del capitulo 9 del titulo V de las NNUU del PGOU de Marbella.
e CARRETERA A-397

El viario A-397 (San Pedro de Alcédntara —Ronda), tiene la consideracion de Red Basica de Articulacién
dentro del Catalogo de Carreteras de la Junta de Andalucia.

La Red Basica de articulacion constituye el soporte de las principales relaciones de largo y medio
recorrido, tanto internas como de origen o destino en la region, excluyendo las carreteras que
configuran la Red Basica estructurante.

e Av. Pablo Ruiz Picasso (SG-C-4)

El suelo sobre el que se soporta la avenida boulevard se clasifica SISTEMA GENERAL VIARIO, con
caracter estructurante. Dicho vial tiene una seccion compuesta por 4 carriles, dos para cada sentido,
y una mediana central.

Publicacion: 12/04/2018 BOP_s
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Por tanto, acorde a los argumentos anteriores, entendemos que el uso comercial previsto no supone
impacto significativo en el trafico de la red viaria del entorno inmediato y tampoco del municipio, al
incrementar en tan solo 55 vehiculos en su 100% de ocupacion, sobre un vial que se apoya en una
arteria boulevard de 4 carriles (2 para cada sentido) con salida directa a una red de articulacién.

A continuacion, se plantea un esquema de funcionamiento de tréfico entorno inmediato al ambito de
actuacion.
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2.2.7. INTEGRACION CON EL PAISAJE Y EL ENTORNO URBANO

El volumen previsto es acorde con las edificaciones del entorno donde predominan las edificaciones de
dos alturas alienadas a vial, quedando integrado en el contexto urbanoy el paisaje en el que se inserta.

A su vez, sefialar que el volumen que permite de manera flexible las determinaciones urbanisticas se
integran de manera sensible en conjunto mediante la topografia existente, ya que posibilita la
visualizacion de un bloque Unico desde la A-397.

LEYENDA
W ivemo

Alturas
1 PLANTA
2 PLANTA
3 PLANTA
4 PLANTA

LEYENDA
. AMBITO

Alturas

1PLANTA
2 PLANTA
3 PLANTA
4 PLANTA

ENTORNO-N® DE PLANTAS SOBRE RASANTE
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2.3. RESUMEN DETERMINACIONES

ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
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ESTUDIO DE DETALLE

PARAMETROS URBANISTICOS

Calificacion Zona comercial 3 ( CO-3) Zona comercial 3 ( CO-3)

Tipologia Edificacion adosada alineada a vial  Edificacion adosada alineada a vial

Uso Privado Privado

Uso Comerecial, oficinas, hosteleria y Comercial, industrial, oficinas,
complementarios hosteleria y complementarios

SUPERFICIES

Superficies de parcela

2,175,09 m?

2.350 m? Plan Parcial

2.351,47 m? Realidad fisica

Area de movimiento

2,027,54 m?

Superficie Zona No edificacion

147,55 m?

Edificabilidad

2.737,75m?t

2.737,75m?t (*)

Parcela minima

2,175,09 m?

400 m2

Ocupacion maxima

2.027,54 m2s (***) 100%

100%

Altura maxima

Altura maxima

PB+1<10m

PB<6 m

Definida en los planos de
ordenacion ORD-2.1,2.2,2.3y 2.4

2 plantas PB+1 (7,50m)
s/ Plan Parcial

PB+1 por <10 m y <6 m para PB
s/ art. 156 PGOU

Se remite a la ordenacion que se
representa en la documentacion

Alineacion e Alineacidn a vial obligatoria
grafica (Plano ORD-1. g
Alineaciones).
En caso de no adosarse a
medianeras, la edificacion debera
Retranqueos No existen linderos privados separarse a linderos privados 4

metros para edificios de 1 planta o
5 metros para los de dos plantas

(*) La edificabilidad en metros cuadrados determinada por el Plan Parcial se mantiene.
(**) La altura maxima se define por los art. 156 modificacion NN.UU. ART. 156 BOP n®127 — 3 julio 2018
(***) Este porcentaje se refiere a la parcela neta edificable descontando la zona afectada por la linea de edificacion de

carreteras determinada en el PPO

El Estudio de Detalle observa todas las condiciones reflejadas en el articulo 71 de la LISTA, no
modificando el uso urbanistico del suelo o edificabilidad, no incrementado su aprovechamiento en ningiin
caso, y hi afectando al suelo dotacional.
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ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1. SECTOR URP-SP5
SAN PEDRO DE ALCANTARA, MARBELLA (MALAGA)

3. PLANOS

3.1. PLANOS DE ORDENACION

ORD-01. Alineaciones

ORD-02.1. Implantacion-Planta

ORD-02.2. Implantacién-Alzados

ORD-02.3. Implantacion-Seccion longitudinal y transversal
ORD-02.3. Implantacion-Esquema volumétrico

ORD-03. Estudio de Trafico y Accesos
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22COORDENAS UTM. ETRS 89

Vértice  Coordenada X Coordenada Y Vértice  Coordenada X CoordenadaY
0 321551.78 4040638.09 32 321523.73 4040573.27
1321552.42 4040622.72 33 32152162 4040576.11
2 321552.63 4040617.86 34 321523.37 4040573.70
3 321552.69 4040616.90 35 321521.24 4040576.64
4 321552.98 4040609.94 36 32152046 4040578.53
5 321553.28 4040603.62 37 321520.04 4040579.61
6 321553.32 4040602.73 38 321519.54 4040580.94
7 321553.62 4040595.44 39 321519.58 4040581.30
8 321553.93 4040588.83 40 321519.76 4040582.66
9 321553.93 4040588.65 41 321520.26 4040586.42

10 321553.96 4040588.06 42 321520.39 4040587.40
11 321554.35 4040578.53 43 321520.94 4040591.49
12 321554.70 4040570.46 44 32152171 4040597.33
13 321555.02 4040562.74 45 321522.27 4040601.42
14 321555.22 4040559.56 46 321522.35 4040601.99
15 321554.63 4040559.51 47 32152298 4040606.77
16 321552.04 4040559.38 48 321524.21 4040615.77
17 321548.39 4040559.20 49 321524.35 4040616.67
18 321546.37 4040559.10 50 32152545 4040621.13
19 321542.63 4040558.95 51 321526.27 4040622.84
20 321538.15 4040558.63 52 321526.91 4040624.13
21 321536.87 4040561.03 53 32152811 4040626.10
22 321535.33 4040563.14 54 321529.13 4040627.52
23 321531.64 4040567.13 55 321530.62 4040629.29
24 32153342 4040565.38 56 321532.25 4040630.92
25 321531.08 4040567.69 57 321534.01 4040632.38
26 321530.60 4040568.06 58 321536.59 4040634.30
27 321529.69 4040568.76 59 321539.28 4040636.06
28 321528.59 4040569.61 60 321541.66 4040637.42
29 321526.66 4040570.98 61 321544.98 4040639.05
30 321524.90 4040572.22 62 321545.76 4040638.96
31 321523.99 4040573.01
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[OCUPACIGN DE PARCELA" 100% ]
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* Se fendré en cuenta lalinea de no edificacion segdn Plan Parcial
** En aplicacion de los articulos 156 NN.UU.
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