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1.- ANTECEDENTES

Habiendo sido presentado en el Ayuntamiento el presente Estudio de Detalle, con fecha 9 de
junio de 2022 se ha emitido informe por el Servicio de Planeamiento y Gestion en el que se
requieren diversas cuestiones.

Una vez subsanadas dichas cuestiones, se ha tenido conocimiento, a través de una serie de
reuniones mantenidas en la sede de Urbanismo del Ayuntamiento de Marbellay de una serie de
observaciones realizadas por los servicios técnicos municipales, de subsanaciones adicionales
que se han incorporado al presente documento.

2.- OBJETO

Trata el presente expediente sobre el Estudio de Detalle de la parcela C.2 del Sector URP.NG-
10(RT) “Lomas de Rio Verde”.

En él se pretende dar cumplimiento al apartado c), del articulo 225.- Condiciones de Edificacion,
del Subcapitulo 7.- Ordenanza Unifamiliar Adosada de la Normativa Urbanistica del PGOU/1986
vigente, que contiene las siguientes determinaciones:
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Por tanto, es objeto de este Estudio de Detalle la definicién de alineaciones y rasantes de la
edificacion, la ordenacion del volumen, la ordenacion y tratamiento de los espacios libres de
edificacion, asi como de los accesos y aparcamientos.

Dandose cumplimiento tanto a las determinaciones el PGOU como al articulo 71 de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1. Situacién y ambito de actuacién

La parcela C.2 del Plan Parcial de Ordenacién tiene una superficie de 24.771,55 m?, siendo su
superficie real de 24.84326 m?2. Presenta fachada al Norte, al vial C.2; al Oeste, en un 50% de su
longitud, al Vial A; al Este, al vial B, que la separa del sector URP.NG-11 “Arroyo Palomera”; en el

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta
952 34 4100 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espafa)
AMBITO- PREFIJO CSV FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO
GEISER GEISER-14e4-705a-f086-4279-ba92-2b40-c0a6-d510 08/11/2022 18:45:45 Horario peninsular
N© registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
2e00050571291 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida  Original
GEISER-14e4-705a-f086-4279-ba92-2b40-c0a6-d510
FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) HRAHOBSHF 13/12/2022 12:30:42 CET

CODIGO CsV URL DE VALIDACION
738316ca2f28787f93167d7af2e5a680f6d51cf9 https://sede.malaga.es/marbella



| PAG. 6 DE 36

5

98455dd3b9a44c5faf5e8752eb4644fa668d5d7b334232dc1492e001d65b311472364ea67f5e5f2

Codigo seguro de Verificacion : GEISER-14e4-705a-f086-4279-ba92-2b40-c0a6-d510 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

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 12 de diciembre de 2022.

ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS
C.2.4 (parte) y C.2.5 DE LA URBANIZACION
“LOMAS DE RIO VERDE". MARBELLA

resto de la linde Oeste y al Sur linda con el suelo urbano Sector PAING-1“Centro Forestal Sueco”.
En su extremo Sur-Oriental le penetran dos pequefos viales, B.1y B.2, en fondo de saco.

En la parte de la zona de la parcela, situada en su zona superior, que denominamos C.2 NORTE,
con una superficie de 1521317 m?, se estd construyendo una edificacion de 32 viviendas
adosadas, alineadas a vial, amparadas en la licencia municipal n°® 201I9LCNMBRO0764,
denominada EPIC 3. En el resto de la misma, zona denominada C.2 SUR, con una superficie de
9.630,09 m?, es donde se plantea una ordenacién de volimenes en el presente Estudio de
Detalle.

2.2, Estructura de la propiedad.

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle son propiedad de la sociedad SIERRA BLANCA
EPIC S.L, con CIF B-93.609.113 y domicilio en el Centro Comercial “Le Village”, Carretera de Istan
km. 1, CP 29602 de Marbella.

La parcela C.2 esta dividida en dos zonas, con las siguientes superficies:
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2.3. Caracteristicas de la parcela y de su entorno:

La parcela forma parte de una urbanizacién con todos sus instrumentos de desarrollo y gestion
urbanistica aprobados definitivamente; asi como las obras de urbanizacién ejecutadas hace
muchos afios. Con el fin de renovar la urbanizacién se presentd por la propiedad un nuevo
Proyecto de Urbanizacién denominado “Proyecto de Obras de Urbanizacién del sector URP.NG-
10(T) ‘Lomas de Rio Verde™ que fue aprobado el 23 de Julio de 2020 y estéa en fase de ejecucion
de las obras.

En el plano 3 se puede observar que la zona C.2 SUR tiene una topografia suave, con ligera
pendiente hacia el Sureste; presentando las siguientes cotas del terreno natural en sus esquinas:

Noroeste 36,85
Noreste 30,85
Suroeste 27,40
Sureste 23,08

Presentando una ligera pendiente del 6,38% entre sus vértices Noroeste y Suroeste y del 8,33%
entre sus vértices Noroeste y Sureste.

2.4. Marco urbanistico de referencia.

La parcela estad calificada de Vivienda Unifamiliar Adosada, UA-4, segun el Plan Parcial de
Ordenacion aprobado definitivamente el 22 de Octubre de 1984.

Con fecha 29 de Septiembre de 2017 se aprobd definitivamente el Texto Refundido del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de 1986. Posteriormente, con fecha 16 de Mayo de 2018 se
aprobd definitivamente la Modificacion de las Normas Urbanisticas del Plan General de 1986.
Siéndole de aplicacion al presente Estudio de Detalle en sus determinaciones de caracter
general.

2.5. Infraestructuras

La parcela tiene todos los servicios de las infraestructuras ejecutadas en la urbanizacion, asi
como las contempladas en el Proyecto Ordinario de Obras de Urbanizaciéon (POU) actualmente
en ejecucién, que conectard la Carretera de Istan con el vial de la Urbanizacién Arroyo Palomeras
que la une con la CN-340.

3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

La propuesta consiste en la ordenacién de los pardmetros urbanisticos permitidos en la parcela
C.2 en su conjunto, distribuyéndolos en las zonas C.2 Norte y C.2 Sur, segun los cuadros adjuntos.
En la zona C.2 Norte se proponen 43 viviendas. No obstante, a dia de hoy, se encuentra en
construccién una promocién de 32 viviendas adosadas alineadas a vial, segun licencia municipal
con n° de expte. 201I9LCNMBRO00764. Por tanto, quedaria un remanente de 11 viviendas por
ordenar en esta zona.

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta
952 34 4100 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espafa)
AMBITO- PREFIJO Csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-14e4-705a-f086-4279-ba92-2b40-c0a6-d510 08/11/2022 18:45:45 Horario peninsular
N© registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
2e00050571291 https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida  Original
GEISER-14e4-705a-f086-4279-ba92-2b40-c0a6-d510
FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) OG5 13/12/2022 12:30:42 CET
CODIGO CsV URL DE VALIDACION

738316ca2f28787f93167d7af2e5a680f6d51cf9

https://sede.malaga.es/marbella



167f5e5f25 | PAG. 8 DE 36

364ea

/

dd3b9ad4c5faf5e8752eb4644fa668d5d7b334232dc1492e001d65b311472

5

Hash: 35d417519e8ef622cf25c5b32e1ca5a821db0f60f3fb88959845!

Codigo seguro de Verificacion : GEISER-14e4-705a-f086-4279-ba92-2b40-c0a6-d510 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

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 12 de diciembre de 2022.

ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS
C.2.4 (parte) y C.2.5 DE LA URBANIZACION
“LOMAS DE RIO VERDE". MARBELLA

Enla zona C.2 Sur se proponen 28 viviendas, de las cuales, el presente ED plantea la ordenacion
de volumenes de 6 viviendas, quedando un remanente de 22 viviendas por ordenar en esta zona.

Se ordenan asi mismo mediante este ED los espacios libres, accesos y aparcamientos de la zona
C.2 Sur, tal y como se puede comprobar en los planos 4.1, 4.2y 5.

Cuadro de Edificabilidades y superficies del PPO

Superficie PPO Superficie Real 1. Edificab. Edificabilidad N° de Geupacion
Parcela maxima
(m?2s) (m2t) (m?t/m3s) (m?3t) ivi
40%
c2 247755 2484326 05125 12.695,18 7 508,82 m2
Cuadro de superficies y edificabilidades Licencia EPIC 3 y Estudio de Detalle
Superficie PPO Superficie Real 1. Edificab. Edificabilidad N° de
Parcela o Ocupacién
2
(m?2s) (m2t) (m?t/m2s) (m2t) viviendas méxima
C.2 NORTE 1510992 15.213,17 05125 7.743,83 43 40%
- ' o ' S 6.043,97 m2
40%
C2.SUR 9.661,63 9.630,09 0,5125 495135 28 3.864,65 m2
TOTAL C-2 24.77,55 24.843,26 0,5125 12.695,18 7 9.908,62 m2

Las condiciones de ordenacién de la zona C.2 Sur son las siguientes:

s/ Ordenanzas del PPO y s/ Disposicion Transitoria Estudio de Detalle

Tercera modificaciéon de la normativa urbanistica
PGOU de Marbella

1. Edificabilidad mdaxima: ... 0,5125 m2t/m?3s 0,5125 m2t/m2s

2. Disposicion de la superficie edificable: La prevista en este Estudio de Detalle
3. Ocupacion maxima de parcela: ... 40% 40%

LAY V] o 1Y [0 )'(] ais 1o N PB+1,75m PB +1.7,5 metros

No obstante, podra utilizarse la cdmara bajo
cubierta como espacio habitable.

5. Separacién a linderos publicos o privados: 3 m. 3Im.
6. Separacién entre edificios: La altura del mayor, >=10 m.
>= ’ZS m
7. Tipologia edificatoriaQr ... eecessies UA/UE Se plantea tipologia edificatoria UE,

compatible con la del Plan Parcial
3 aparcamientos que se ubican en
sétano bajo las viviendas

8. Aparcamientos ..s/ art. 199 para viviendas unif.

>250 m2, 3 aparcamientos por vivienda

En el presente expediente se cumplen todas las condiciones de ordenacion y edificaciéon, como
se justifica en el cuadro anterior y puede verse en el plano n° 3.- Superficie de Parcelas y
Alineaciones segun PPO.
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Se incluye a continuacién un cuadro resumen de las seis viviendas propuestas y la edificabilidad
consumida por cada una de ellas:

Ordenacién de volimenes
Vivienda Edificabilidad Numero de
viviendas
J 835,50 1
K 882,80 1
L 923,73 1
M 114990 1
N 762,62 1
[e] 396,80 1
TOTAL 4.951,35 6

En la ordenacion de voliumenes que se incluye en el presente expediente no se agotan las
posibilidades edificatorias de la misma, pues se contemplan un menor ndmero de viviendas y
edificabilidad.

4. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO / INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La LISTA en su art. 62 exige una serie de documentos que los instrumentos de ordenacion
urbanistica deben incorporar, en funcién de su alcance y determinaciones.

Uno de dichos documentos es un estudio econémico-financiero por lo que hay que determinar
si en este caso es exigible de acuerdo con el alcance y determinaciones del estudio de detalle.

Segun la LISTA el estudio de detalle es un instrumento complementario de la ordenacion
urbanistica y como tal tiene muy limitado su alcance y sus determinaciones. De conformidad
con ello cabe sefialar que el presente estudio de detalle solamente establece las alineaciones y
rasantes de una parcela de suelo urbano donde se proyectan 6 viviendas, sin alterar ningun
pardmetro urbanistico vigente ni afectar a las obras de urbanizacion ejecutadas, de tal manera
que no conlleva ninguna actuacion que tenga caracter econémico-financiero.

En cuanto al informe de sostenibilidad econémica en el art. 22 del RDL 7/2015 se establece que
“los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion
y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion
de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”.

En este caso la parcela objeto del estudio de detalle forma parte de una urbanizacién con todos
sus instrumentos de desarrollo y gestion urbanistica aprobados definitivamente; asi como las
obras de urbanizacién ejecutadas hace muchos afios. Ademads, con el fin de renovar la
urbanizacién se presenté por la propiedad un nuevo Proyecto de Urbanizacién denominado
“Proyecto de Obras de Urbanizacion del sector URP.NG-10(T) ‘Lomas de Rio Verde" que fue
aprobado el 23 de Julio de 2020 y esta en fase de ejecucion de las obras.
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Por tanto no se requiere implantar nuevas infraestructuras ni servicios ni se trata de destinar
suelo a usos productvos.

De acuerdo con lo expuesto no es necesario incluir estudio econémico-financiero ni informe de
sostenibilidad econémica en el estudio de detalle.

5. CUMPLIMIENTO LEGISLACION SECTORIAL HIDRAULICA

El arroyo que discurre al este de la parcela objeto del Estudio de Detalle es el el Arroyo Palomera.
Consultados los datos de la Adaptacién del PGOU de Marbella a la LOUA asi como de la Junta
de Andalucia dicho arroyo no tiene deslindado el dominio publico ni su posible zona de riesgo
de inundacion.

No obstante, se ha incluido el dominio publico hidraulico segun el Proyecto de Urbanizacion del
Sector URP-NG-11 Bis "Arroyo Palomera"y a partir de este se ha establecido la zona de policia de
100 m.

A continuacién se adjunta una imagen del visor de los mapas de peligrosidad de inundacién
fluvial de la Junta de Andalucia en la que se refleja la inundacién fluvial para el periodo de 500
aflos y donde no se establece ninguna zona de peligrosidad por inundacién en el Arroyo
Palomera.

Fuente.: https://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/gr-gibroker/saltoVisor/fcfOe337-f813-4ed7-9b08-
735bb13d9162?json=InundabilidadCuenca2#map=5.321928094887363/327861.49/4043075.75
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En Marbella a 8 de noviembre de 2022

Fdo. Tristan Martinez Auladell
Arquitecto
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ANEXO 1.- DECRETO DE CORRECCION DE ERROR MATERIAL. LICENCIA DE PARCELACION
2019UTC00239
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