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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA COMERCIAL EN
C/DOLPH LUNDGREN — RIO REAL 4, MARBELLA, MALAGA MEMORIA

1. OBJETO DEL TRABAJO

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra ubicada en la Calle
Dolph Lundgren - Rio Real 4 de Marbella (Mdlaga) con Referencia catastral
5425104UF3452N00011G.

De acuerdo con la calificaciéon que establece el P.G.O.U. para este suelo, Comercial
CO - 2y al ser la parcela de superficie superior a 1.000 m2, se permite el desarrollo de
conjunto comercial, siempre y cuando se tramite mediante Estudio de Detalle.

Por tanto, y segun lo expuesto, tiene por objeto el presente Estudio de Detalle ordenar
la parcela comercial, justificando el cumplimiento de la normativa de aplicacién (en
la que se requiere la tramitacién de un Estudio de Detalle) donde se describe
pormenorizadamente el uso y destino de la edificacion, se ordenan los volimenes y
espacios libres de la edificacién y se justifica la solucion de los problemas que tal
implantacién pueda plantear en relacion al paisaje, tréfico, caracteristicas del entorno
edificado, etc.

2. AMBITO DE ACTUACION

La Parcela tiene una superficie de 3.481,00 m2s., segun topogrdfico adjunto, y una
edificabilidad de 1.740,50 m2t. y se corresponde con la parcela segregada en la
Parcelaciéon con nUumero de Expte. 18/96. Dicha parcela procede del patrimonio
municipal y ha sido adquirida por la sociedad promotora que encarga el presente
Estudio de Detalle.

El solar presenta una morfologia irregular con los siguientes linderos: al Norte, con zona
verde publica e instalaciones industriales; al Sur, con camino existente de la
Urbanizacién; al Este, con instalaciones industriales y al Oeste, con zona verde publica.
El lindero indicado al Sur con el camino existente presenta una longitud de 70,76 m; el
lindero indicado al Oeste es actualmente una parcela privada de uso residencial y el
lindero indicado al Este es con un viario existente compartido entre la instalacion
industrial y la parcela objeto del presente Estudio de Detalle.

El ancho medio de la parcela es de 56,86 m y el fondo medio es de 49,83 m.

Las coordenadas son 36°27'54,38" Ny 5°01'58,68" O.

La pendiente de la zona es pronunciada descendente en sentido oeste - este, con
una diferencia de cotas de unos 6 metros aprox.

3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Ordenacién propuesta:

La edificacion estard separada de todos sus linderos un minimo de 4 metros como regula
la normativa de aplicacion. Ademds, también estard separada un minimo de 4 metros
de sus linderos fisicos por las ya mencionadas construcciones de terceros que invaden la
parcela en los linderos Nordeste y Suroeste.

En cuanto a su acceso, desde el camino existente ya previaomente citado, se puede
acceder tanto peatonalmente como por acceso rodado directamente a la parcela,
que, como ya se ha descrito, cuenta con una pendiente muy pronunciada en sentido
oeste - este, con una diferencia de cotas de unos 6 metros aproximadamente, por
tanto, se plantea realizar una Unica edificacion escalonada, que salve esta diferencia
de cotas.

Para favorecer estos accesos peatonal y rodado a la edificacion desde diferentes puntos
y para cumplimentar la normativa de aplicacién, y en concreto los Art. 156 de la
Modificacién del PGOU que regula la altura de la edificacion (6 m) y el Art. 150 del PGOU
de 1986 que regula la altura en los casos de terrenos con pendiente inferior al 50%
(incremento de 1,50 m en el punto mds desfavorable); se establecen tres niveles en la
edificacién: el +24,15m, el +28,30 my el +29,50 m.
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA COMERCIAL EN

C/DOLPH LUNDGREN — RIO REAL 4, MARBELLA, MALAGA MEMORIA

Es por todo lo mencionado, que resulta un conjunto con una edificacién exenta y
escalonada con la siguiente disposicion:

Se plantea un vial privado dentro de la parcela en el lateral oeste en el nivel +29,50 m al
que se accede desde el camino existente, dicho vial, con circulacién compartida
(peatonal y rodado) y con una seccién de 5m de ancho de calzada y 2,5m de ancho
para aparcamiento en linea (4 plazas) dispone de un fondo de saco de 12 m de
didmetro al objeto de facilitar la circulacién de vehiculos. Desde este vial se accede al
nivel +29,50 m de la edificacion.

Esta edificacion propuesta contard ademds con otro vial en el lateral este en el nivel
+24,00 m, con seccién de 5m de ancho de calzada y 2m de ancho de acerado, el cual
dard acceso en el nivel +24,15 m que alberga en su fondo un sétano (que se dispone
bajo los niveles +29,50 m y +28,30 m, de forma que sobresalga una distancia menor o
igual a 1,20 mrespecto a la rasante).

En el lindero sur de la parcela, en terrenos privados de la parcela, se propone la
ejecucion de un nuevo acerado de 4 m de anchura desde el que se accede al sur de la
edificacién en el nivel +28,30 m y conecta con el acerado propuesto al este en el nivel
+24,15 m. Con este nuevo acerado se le da confinuidad al acerado existente, mejorando
la accesibilidad y completando las infraestructuras de la parcela. Dicho acerado
propuesto serd de uso publico y conectard directamente con el ya mencionado camino
existente que se prolonga por el este con el nuevo vial mencionado ya que estd abierto
al publico y en uso (da acceso a las parcelas colindantes).

Se prevé la ubicacién de un Centro de transformaciéon junto a las plazas de
aparcamiento ubicadas en el nivel +29,50 m por requerimiento de la compadia
suministradora el cual serd cedido a ésta.

El resto de espacios libres de parcela se destinan a zonas gjardinadas.

Con esta propuesta se ordena una edificacion comercial exenta rodeada de espacios
libres de uso publico.

Usos y funcionalidad:

El uso que se propone para este conjunto es comercial en su mayoria e industrial en 1°
categoria, almacenes y oficina. La edificacion contard con acceso peatonal y rodado
directo desde los caminos existentes y el acerado propuestos.

Ademds, la edificacion contard con aparcamientos en superficie (4 plazas) entre las que
se encontrard la zona de carga y descarga con limitacién horaria para favorecer al
fréfico rodado y 18 plazas en el sétano del nivel +24,15 m al que se accederd desde el
camino existente al este de la parcela, ya que estd abierto al publico y en uso.

Impacto de la solucidn propuesta:

Con este apartado se pretende justificar cémo se solucionan los problemas que la
implantacion del uso comercial pueda plantear en relacion al paisaje, tréfico y enforno
edificado.

En cuanto al paisaje y la vegetaciéon existente en la parcela, dada la ubicacion de la
misma se hace necesario trasplantar algunas especies al objeto de poder materializar la
edificabilidad correspondiente a la parcela, ya que cualquier ordenacion alternativa que
mantenga la  vegetacion existente supone realizar retranqueos y una merma

considerable de edificabilidad. De esta forma, se seguirdn las indicaciones municipales

para realizar el frasplante, en su caso, de las siguientes especies: las palmeras canarias de

pequeno porte, el Ficus eldstica y el pino. Se mantienen inalteradas las acacias retinoides

y el ficus microcarpa ya que quedan emplazados en las zonas libres de parcela.
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA COMERCIAL EN

C/DOLPH LUNDGREN — RIO REAL 4, MARBELLA, MALAGA MEMORIA

Se prevé el establecimiento de locales comerciales e industriales, almacenes y oficinas
que mejoren la oferta de servicios para la gente de la zona y no suponga una gran
afluencia de tréfico rodado, ya que se podrd acceder fécil y directamente por el
camino existente y el vial propuesto sin interrumpir el tréfico existente.

En relacién al entorno edificado, la solucién propuesta pretende mejorar las
dotaciones publicas y existentes, prolongando el acerado existente ddndole continuidad
y aumentando su anchura a 4 metros para facilitar la circulacion peatonal y su
accesibilidad, escalonando la edificacién para adaptarse al paisaje y no limitar la
visibilidad de las construcciones existentes, y ademds, se mejoran las infraestructuras de
la parcela dejando las previsiones necesarias para su mejor funcionamiento.

La ordenacién de volimenes propuesta queda como se grafia en el plano adjunto.
Esta ordenacién servird de base para el desarrollo posterior del correspondiente
proyecto bdsico y de ejecucion con los reajustes necesarios que conlleva la mayor
definicién de éste.

4. RESUMEN SUPERFICIES CONSTRUIDAS

La superficie construida resultante de la actuacion es de 1.646,21 m?2 sobre rasante,
que se destinan en su totalidad a edificio comercial y compatibles y de 868,98 m2 bajo
rasante que se destinardn a almacenes, garajes e instalaciones.

La superficie correspondiente al resto de usos, tales como aparcamientos, jardines,
accesos, etc., se determinard en el correspondiente Proyecto Bdsico y de Ejecucion
posterior al presente Estudio de Detalle.

Resumen de superficies construidas:

SUP. SUP. COMPUTABLE

CONSTRUIDA
Nivel + 24,15 m
Sétano (*) 769,41 m?
Planta Baja 810,54 m? 810,54 m?
Nivel +29,50 m (**
Planta Baja 769,41 m? 769,41 m*
Centro de Transformacion (***) 15 m?2 *** 15 m2 ***
Total sup. Construida Computable 1.594,95 m?

(*) No Computa

(**) Incluye la superficie del nivel +28,30 m
(***) Las Dimensiones del CT son una prevision,
y las definitivas serdn las requeridas por la
compahia suministradora. A dia de hoy, la
superficie del Centro de Transformacion no es
computable en cuanto a edificabilidad
segun el PGOU de Marbella. No obstante, en
caso de modificacion de la normativa de
aplicacién, queda prevista esta superficie
como computable, siendo la totalidad del
conjunto inferior a la edificabilidad méxima
permitida.
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA COMERCIAL EN
C/DOLPH LUNDGREN - RIO REAL 4, MARBELLA, MALAGA

5. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA
Vemos a continuacion la justificacién del cumplimiento de los pardmetros aplicables:

INFORMACION SOBRE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION

CALIFICACION URBANISTICA PORMENORIZADA

MEMORIA

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN OBSERVACIONES
TRAMITACION
Instrumento de ordenacién PGOU
preciso
Calificaciéon urbanistica COMERCIAL
detallada
Ordenanza de aplicacion CcO-2

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION (CO-2) EN LA PARCELA

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE ESTUDIO DE DETALLE
Estudios previos requeridos SI(1) Cumple
Parcela minima 400 m? Cumple (3.481,00 m?)
Altura méxima, n° de plantas 1 planta 1 planta
Altura maxima, metros 6,00 m (Ar® 156 MOD PGOU) 6,00m

Altura minima
Edificabilidad neta 0,50 m?t/m?s = 1.740,50 m?
Ocupacién sobre rasante 50%

4 mts para edificaciones de una
planta y de 5 mts para las de dos
plantas. Se exceptian de esta
norma las edificaciones adosadas y
alineadas.

Usos dominantes Comercial
Los definidos en el articulo 183 del
PGOU con los nimeros 5 (industria),
industria en 1° categoria, 6
(almacenes), 7 (oficina), 9
(Hosteleria), 10 (Recreativo), 11
(Discotecal), 14 (Asistencia
sanitaria), 19 (Zonas verdes), y 25
(Aparcamiento).
Comercial:
1p/80 m?2 = 22 plazas

Cumple (1.594,95 m?)
Cumple (45,82%)

Separacion a linderos Cumple (24 m)

Cumple (Comercial)

Cumple (Industria en
1¢ cat., Aimacenes,
Oficina y Centro de

Transformacién)

Usos compatibles (3)

Plazas minimas de aparcamiento Cumple (2)

OBSERVACIONES:
(1) La superficie de parcela méxima edificable es mayor a 1.000 m2. Para actuaciones sobre parcelas de
superficie mayor a 1.000 m? se requerird la tramitacién previa de un Estudio de Detalle, en que se
describa pormenorizadamente el uso y destino de la edificacion, se ordenen los volumenes y espacios
libres de edificacion y se justifique la solucidn de los problemas que tal implantacion pueda plantear en
relacién a paisaje, trafico, caracteristicas del entorno edificado, etc. (art. 1.40. 2).
(2) Las plazas de aparcamiento se podrdn disponer fanto en el espacio exterior de la parcela como en el
interior de la edificacién. En el presente Estudio de Detalle se han grafiado 4 plazas de aparcamiento en el
exterior disponiéndose las 18 restantes en el interior de la edificacion.
(3) De acuerdo al articulo 177, apartado 3, de la Modificaciéon de las Normas Urbanisticas del PGOU de 1986
aprobadas por el Ayuntamiento Pleno en sesién extraordinaria de fecha 16 de mayo de 2018 y publicadas en
el BOPMA n° 127 de fecha 3 de julio de 2018, el uso compatible podrd convivir con el uso dominante siendo la
edificabilidad asociada al uso compatible inferior al 50% del uso principal.
En los planos adjuntos puede comprobarse que la ordenacién de volumenes propuesta en el
presente Estudio de Detalle cumple con los pardmetros aplicables.

En Mijas a mayo de 2023

Fdo. Los arquitectos:

QQ Bl

Rafael Escassi Gil  Eva Escassi Mateos
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