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ESTUDIO DE DETALLE PARA CONSTRUCCION DE EDIFICIO COMERCIAL EXENTO Y REFORMA Y AMPLIACION

DE ESTACION DE SERVICIO EXISTENTE
BV. PRINCIPE ALONSO DE HOHENLOHE 29. URB. CASABLANCA. 29602. MARBELLA (MALAGA)

RESUMEN EJECUTIVO E.D.

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 Identificacién y antecedentes

El dmbito de actuacién de la presente propuesta se refiere a una Unica parcela urbana, con direccion,
segun catastro, en Bulevar principe Alfonso Hohenlohe 29, en la que actualmente se ubica una estaciéon
de servicio, en funcionamiento.

1.2 Agentes. Promotor y redactores

Promotor: VALORES UNIDOS VUSA, S.L., con CIF B-84.044.783, y domicilio en Ronda del Carralero, s/n.
Edif. Movil Car 28222 Majadahonda (Madrid), como propietaria de los terrenos, y representada por D.
Alvaro Joaquin Ferndndez Toda, en calidad de presidente y Consejero Delegado.

Redactores: Gonzalo Gutiérrez Araujo y José Gémez Villarrubia, arquitectos colegiados en el Colegio
Oficial de Arquitectos de Mdlaga, con los nUmeros 1.569 y 1.249 respectivamente.

1.3 Objeto y alcance del documento

El presente Estudio de Detalle se redacta para dar cumplimiento a lo establecido en la Normativa
Urbanistica vigente en el Municipio, en su articulo 257, relativo actuaciones en parcelas en zona de
ordenanza Comercial (CO), de superficie mayor a 1.000 m2.

El objeto es la construccién de un futuro edificio comercial exento, y la reordenacion de las instalaciones
de la estacion de servicio y ampliaciéon de su edificio principal, se describird vy justificard previamente la
ordenacién de la parcela y sus edificaciones, su tréfico interior, la relaciéon con el entorno inmediato, asi
como el resto de determinaciones requeridas.

1.4 Descripcion de la parcela

Informacién registral

IDUFIR 29041000192055

Registro de la propiedad: N° 3 De Marbella
N° Tomo: 1453

Ne° Libro: 428

N° Folio: 107

Alta: 5

Ne° Finca: 34454 (Seccion 03)

Localizacién: Calle Cortijo de Casablanca SN.
Consta una superficie de parcela de 5.184,99 m2.

Como referencia catastral figura 001202200UF34C0001YA, si bien esta referencia es incorrecta, siendo la
referencia correcta 9223102UF2492S0001WR.
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Figuran como linderos:

Norte: En linea de 7é6m con la Carretera General de Cadiz a Malaga
Sur: En 75,50m con resto de la finca principal de procedencia
Este: En linea de 65,10m con la parcela 12 del plano

Oeste: En linea de 62,50m con propiedad de D. Francisco Navarro

Informacién catastral
La documentacién catastral refleja la siguiente informacién:

Localizacién: BV PRINCIPE ALFONSO HOHENLOH 29 ESTACION DE SERVICIO 29602 MARBELLA [MALAGA]
Referencia Catastral: 9223102UF2492S0001WR
Superficie grdfica de parcela: 3.921 m2

Informacién topogrdfica

Segun levantamiento topogrdfico realizado por Protomar, Proyectos y Topografia Marbella, S.L.,
considerando los linderos consolidados a sur, este y oeste, y el limite de calificaciéon del PGOU al norte, la
realidad de la parcela cuenta con una superficie de 4.006,76 m2.

Serd esta, la superficie real de la parcela, la que se tenga en consideracion a efectos de ordenacién y
cdlculo de pardmetros.

Los linderos actuales que se pueden observar son:

Al norte con via de servicio paralela a la Ctra. Nacional N-340, al sur, con parcelas de la Urbanizacion
Casablanca, al este con Hotel Guadalpin y al oeste, con supermercado Lidl.

Estado actual de ocupacion
La parcela estd ocupada, en aproximadamente cuatro quintos de su superficie por una estacién de
servicio en explotacién con diversos servicios auxiliares distribuidos por la parcela. Cuenta con una
marquesina sobre la zona de surtidores, de unos 345 m2 de superficie y aproximadamente 4,80 m de altura
a cara inferior de estructura.

Al oeste de la parcela, encontramos una explanada vacante, adosada al lindero oeste.

1.5 Estructura de la propiedad

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle es de propietario Unico, coincidente con el
encargante del documento, VALORES UNIDOS VUSA, S.L.

1.6 Circunstancia urbanistica

Clasificacién segin Planeamiento General
Suelo Urbano No Consolidado Asistemdtico, incluido en el Poligono de Actuacién PA-NG-31, segin
Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU, aprobada con fecha 27/07/17 (anexo a la normativa urbanistica
publicado en el BOP n° 197 de 11/10/2018).

Planeamiento de Desarrollo y Gestién Urbanistica

- Ordenacién pormenorizada establecida por el PGOU '86.

- Cuenta con declaracion formal de Innecesariedad de Reparcelacion, publicada en BOP de fecha 31-
03-2015.

- Suelo considerado Urbano Consolidado, mediante sentencia n © 257/2021 de la sala contencioso-
administrativo del TSJA, por lo que no estd obligado a cesidon de aprovechamiento medio.

Estado general de la urbanizacién

Poligonos de Actuacion del PGOU '86 donde se detecta inejecucion parcial de la obra urbanizadora, o
bien no se han satisfecho las cesiones de aprovechamiento a que vienen obligados los titulares de los
terrenos.

Calificacion segin Planeamiento General. Condiciones particulares de ordenacion
Los terrenos a ordenar estdn calificados como Comercial, subzona CO.2, con un coeficiente de
edificabilidad establecido de 0,17 m2/m2,.
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El cuadro de pardmetros y ordenanzas urbanisticas resulta el siguiente:

PARAMETRO S/ NORMATIVA
Parcela minima: 400 m?
Edif. m&xima (0,17 m2t/m2s): 681,15 m?t
Ocupacién Maxima (50%): 2.003,38 m?
N° de Plantas: PB (6,00m)*
Separacién a Linderos: 4m
Reserva plazas aparc.: 1/80m? comercial
1/100m? industrial
Uso dominante: Comercio
Uso compatible: 5, industria 1° cat, 6,7.8,10 a) act. Recreativas genéricas, 11,14,19 y 25.

*Segun el art. 156 de las normas urbanisticas del PGOU.

Afecciones y servidumbres
Arbolado existente en la parcela:
La parcela se encuentra arbolada, debido al arbolado ornamental plantado para la estacién de servicio.

Afecciones sectoriales

En cuanto a las afecciones sectoriales:

- La parcela no se ve afectada por protecciones del patrimonio o arqueoldgicas.

- Enlaparcelano se dan afecciones debidas a la Ley de Costas, si bien, se encuentra dentro de la zona
de influencia de 500m de la ribera del mar.

- Enla parcela no se dan afecciones debidas a la Ley de Carreteras.

- Enla parcela no se dan afecciones debidas a la Ley de Aguas.

- Enla parcela no se ve afectada por normativa o legislacion portuaria.

- Enla parcela no se dan afecciones debidas a la Ley de Vias Pecuarias.

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

Se realiza a continuacién la justificacién de los correspondientes pardmetros establecidos por la normativa
vigente.

2.1 Pardmetros propios a justificar por el Estudio de Detalle

Uso y destino de las edificaciones
La nueva ordenacién dota a la parcela de una nueva edificacion comercial exenta, a la que se asigna
una edificabilidad de 560,07 m? construidos, superiores al 50% de la edificabilidad méxima de la parcela.

La nueva edificacion se trata de un edificio comercial exento y de interior generalmente didfano.
Responde el destino de la edificacion prevista a lo descrito en el art 183.8 de las N.N.U.U. del PGOU 86.

En cuanto a la estacion de servicio, esta lleva implantada y en uso desde hace mds de 25 anos, por lo
que la viabilidad de su ubicacién estd mds que acreditada.

Enrelacién con la procedencia y legalidad del uso de estacion de servicio como compatible al comercial,
nos remitimos al art. 40 del Real Decreto 4/2013, de 23 de febrero de 2013, de medidas de apoyo al
emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la creaciéon de empleo. Que indica que puede
autorizarse el uso de estacion de servicio como uso compatible y permitido en la parcela.

Por otrolado, el articulo 186. de la propia Normativa del PGOU 86, con relacién a las estaciones de servicio,
confirma la viabilidad de autorizacién de este tipo de usos en zona residencial

Ordenacién de volumenes y espacios libres de edificacién

Se dispone la nueva edificacién comercial en forma rectangular. La ubicacién de este viene dada por
la propia distribucién actual de la parcela, aprovechando gran parte de la explanada vacante al este
de la misma.
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La edificacion principal de la estacién de servicio y sumarguesina, se mantienen en su ubicacion y estado
actual, no obstante, se prevé la posibilidad de ampliacién de dicho edificio, hacia el sur de la parcela.

La ubicacién y nUmero de servicios auxiliares se redistribuye por la zona central y oeste de la parcela, de
modo que se posibilite una circulacion fluida y racional entre las edificaciones principales y auxiliares.

Para permitir lo anterior se plantea la nivelacion del terreno en la franja de 3m paralela al lindero oeste,
rellenando el talud existente. A tal efecto, se cuenta con el correspondiente documento de conformidad
del colindante.

En cuanto a los espacios libres de edificacién, tanto principales o auxiliares, estos se destinan a:

- Zona de circulacién de tréfico rodado. Articulada a partir de un vial interior paralelo al vial de
servicio preexistente, tal y como viene haciéndose en la actualidad.

- Plazas de aparcamiento en exterior.

- Zona de carga y descarga en la fachada posterior del edificio comercial, cuyo uso se llevaria a
cabo fuera del horario comercial.

- Espacio libre de uso privativo frente a la fachada principal del edificio comercial, con posibilidad
para su cubricidon y acceso desde el espacio libre de uso publico, dispuesto este como
continuacién del acerado preexistente.

- Franja de terreno en talud, sin modificar, en la franja de 3m paralela al lindero sur.

Circulacién interior
Se ha estudiado la circulacién en el interior de la parcela, partiendo de la preexistente. Se posibilitard el
acceso a zona de surtidores bien antes, o después de un eventual acceso a la zona comercial.

La ordenacién prevista permitird, haciendo uso del vial de servicio interior ya descrito, acceder a la zona
de edificacién comercial, y rodearlo accediéndose a las plazas de aparcamiento previstas, la zona de
carga y descarga y, en Ultima instancia, a la zona de surtidores.

En cuanto a las plazas de aparcamiento, se garantizan 9 plazas en exterior (una de ellas accesible) en
una ratio superior a 1 plaza por cada 100 m2 construidos

Relacién con el entorno

Debido a la disposicion en planta de la nueva edificacion, rectangular con su fachada mds alargada en
sentido perpendicular al viario publico, y a la escasa altura de esta, dispuesta en una sola altura, no
quedard afectado el entorno inmediato, en cuanto a las edificaciones de parcelas colindantes o el
paisaje.

Se respeta, sin modificarse el terreno, la franja de 3m paralela al lindero sur, asi como la separaciéon minima
de 4m de las edificaciones con respecto a los linderos, como colchédn con respecto a la zona residencial
junto a ese lindero.

A su vez, el mantenimiento de la marquesina preexistente, garantiza en mayor medida la no afeccién al
paisaje urbano.

Se propone en la documentacion grdéfica la tala o trasplante del arbolado afectado, de modo que se

mantenga, a efectos paisajisticos, un nimero razonable de ejemplares distribuidos en la parcela.
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2.2 Condiciones particulares de ordenacion

La ordenanza de aplicacion es la establecida en el Texto Refundido del PGOU de 1986 aprobado en
fecha 29/09/17 (Normativa publicada en el BOP de Mdlaga N°82 en fecha 30/04/2018) y Modificacion de
las Normas Urbanisticas (publicada en el BOP de Mdlaga N°127 en fecha 03/07/18), para la zona de
ordenanza comercial (CO), subzona CO.2

Parcela minima edificable
La parcela minima edificable deberd cumpilir los siguientes minimos dimensionales

\ Superficie minima (m2) [ Ancho medio (m) [ Ancho fachada (m) |
\ 400 | 15 | 10

Dado que la parcela objeto de ordenaciéon cuenta con una superficie de 4.006,76 m2y una fachada de
71,6m lineales, cumple sobradamente con el pardmetro de parcela minima edificable.

Edificabilidad méxima

La edificabilidad mdéxima aplicada sobre la parcela neta para la subzona de ordenanza CO.2 segun la
normativa de aplicacién es de 0,50 m2//m2 no obstante, la ordenacion pormenorizada establecida en el
PGOY fija un coeficiente de edificabilidad mdxima de 0,50 m?'/m2, lo que, aplicado a la parcela neta,
resulta en una edificabilidad neta para la parcela de 681,15 m?t.

La edificabilidad consumida por el edificio comercial es de 428,01 m2 construidos en planta baja y 37,47
m2 construidos en planta casetén. Ademds, se reservan 94,59 m2 de edificabilidad para extender el uso
comercial a planta sétano, computando la superficie construida al 50%. Esto hace un total de 560,07 m?
de edificabilidad consumida por el nuevo edificio comercial.

Asi, tal y como se observa en el plano ORD-02 “Zonificacion” de la documentacion gréfica del presente
Estudio de Detalle, la edificacion consumida por la ordenacién propuesta es de:

Uso comercial 560,07 m?2
Uso estacién de servicio 120,96 m?
Total 681,03 m?2

Por tanto, la ordenacién propuesta cumple con el pardmetro de edificabilidad.

Ocupacién maxima
El porcentaje méximo de ocupacion para la subzona de ordenanza CO.2 es del 50% de la parcela neta,
esto es, para una parcela de 4.006,76 m2 resulta una ocupacién mdxima de 2.003,38 m2 de techo.

A la vista del plano ORD-03 “Area de movimiento” de la documentacién grdfica del presente Estudio de
Detalle, la ocupacién total consumida por las edificaciones es de 1.055,61 m2. Se reserva ademds una
superficie de drea de movimiento de ocupacién frente ala entrada principal de la edificacién comercial,
para establecer posibles cubriciones del espacio, de 85,25 m2.

Esto hace un total de superficie ocupada de 1.140,86 m2, por tanto, se cumple con el pardmetro de
ocupacion.

Altura méxima y nimero de plantas

La altura méxima para la subzona de ordenanza CO.2 segun la normativa de aplicacién es de 1 planta 'y
6,00 m medidos desde la rasante natural del terreno hasta la cara inferior del forjado, segun el art. 156 de
las normas urbanisticas del PGOU.

Tanto la edificaciéon comercial, como la destinada a uso estacidn de servicio, objeto de ampliacién, y las
instalaciones auxiliares de servicio, se componen de una Unica planta sobre rasante, con altura inferior a
los 6,00m permitidos.

Para el caso de la edificacién comercial, se permiten construcciones sobre la altura mdxima, en los
términos establecidos anteriormente en este apartado y que franscriben lo establecido en el art. 159 de
la normativa de aplicacion.
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A la vista de lo anterior, se entiende que se cumple igualmente con el pardmetro de altura mdxima y
numero de plantas

Separacioén a linderos
La separacién a todos los linderos serd de al menos 4 mts.

El espacio no ocupado por la edificacion podrd destinarse a jardines, aparcamientos o accesos.

La ordenacién propuesta respeta esta limitacion, no proyectdndose edificacion alguna dentro de la franja
de 4m paralela a cualquier de los linderos, publicos o privados.

Condiciones de uso

La construccion de un edificio comercial exento al que se asigna una edificabilidad de 560,07 m?2
construidos, superiores al 50% de la edificabilidad mdxima de la parcela, posibilita y asegura el
cumplimiento de las condiciones de uso establecidas para la parcela.

Resumen de cuadro de pardmetros

PARAMETRO S/ NORMATIVA S/ ESTUDIO DE DETALLE

Parcela minima: 400 m? 4.006,76 m2.

Edif. mdxima 560,07 m2 Comercial

(0,17 m2t/m2s): 681,15 m2t 120,96 m? Estacion de Servicio
681,03 m?2

Ocupacion 558,03 m2 Comercial

Mdéxima (50%): 2.003,38 m* 582,83 m? Estacion de Servicio
1.140,86 m?

N° de Plantas: Edif. Comercial PB (4,04 m)**

PB (6,00 m)* Edificaciones. E.S. PB (4,50 m max)**
Marquesina PB (Altura existente 4,80 m)**

Sfeporoqon a 4m 4,00 m

Linderos:

Reserva plazas 1/80m? comercial (7) 9

aparc.: 1/100m? industrial (1)

Uso dominante: Comercio Comercio

Uso compatible: 5, industria 19 cat, 6,7,9,10 a) act. Estacion de servicio

Recreativas genéricas, 11,14,19 y 25.

*Segun el art. 156 de las normas urbanisticas del PGOU.
** Altura de cara inferior de losa de forjado a rasante en cota mds alta.

2.3 Accesibilidad

Se garantiza el cumplimiento de las condiciones de accesibilidad de los espacios exteriores a las
edificaciones, establecidas en el decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el tfransporte
en Andalucia.
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3. PLANOS

Se incorporan al presente resumen ejecutivo los siguientes planos:

- Plano INFO-01. Situacién en el PGOU

- Plano ORD-01. Propuesta de ordenacién. Topogrdfico modificado y emplazamiento, con
ordenacion de tréfico

- Plano ORD-02. Zonificacién. Distribucion de usos y edificabilidad, con ordenacién de volimenes

- Plano ORD-03. Area de movimiento. Distribucién de ocupacion, con ordenacién de volimenes

- Plano ORD-06B. Secciones esquematicas

En Marbella, 19 de may¢ de 2022

(e -

Gonzalo Gutiérrez Araujo y José Gémez Villarrubia
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https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Ordenanza%20medios%?20electronicos.pdf

Politica de firma electrénica y de certificados de la Diputacion Provincial de Malaga y del marco preferencial para el sector
publico provincial (texto consolidado):
https://sede.malaga.es/normativa/politica_de_firma_1.0.pdf

Procedimiento de creacion y utilizacién del sello electrénico de 6rgano del Titular del Organo de Apoyo a la Junta De Gobierno Local:
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/sello%20organo%20marbella.pdf

Convenio de colaboracién entre la Diputacion Provincial de Malaga y el Ayuntamiento de Marbella en materia de desarrollo de:
servicios publicos electronicos de 25 de Octubre de 2018
https://sede.malaga.es/marbella/normativa/Decreto%20convenio%20Marbella.pdf

Aplicacion del sistema de Cédigo Seguro de Verificacion (CSV) en el &mbito de la Diputacion Provincial de Malaga:
https://sede.malaga.es/normativa/decreto_CSV.pdf



