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A. RESUMEN EJECUTIVO

Segun lo previsto en el articulo 62 de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre,
de impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, se aporta
Resumen Ejecutivo de la Modificacién Puntual del Estudio de Detalle.

Asi, el apartado 1. e), del articulo 62 de la LISTA, dice de forma literal:

“1.Los instrumentos de ordenacién urbanistica deberdn incorporar, en
funcién de su alcance y determinaciones, los siguientes documentos:

a) Memoria, que deberd contemplar los siguientes apartados:

e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacién estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la
ciudadania.

"

A.l. PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL ESTUDIO DE
DETALLE.

El Estudio de Detalle se encuadra dentro de los instrumentos de
ordenaciéon urbanistica previstos en el Capitulo | del Titulo IV de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia. Se formula como Modificacién Puntual de un Estudio de Detalle
que cuenta con Expte.: 2019PLN00135, y que fue Aprobado Definitivamente
por acuerdo adoptado por Ayuntamiento Pleno, en sesidn ordinaria de
fecha 27 de noviembre de 2020, siendo publicado en el BOP de Mdlaga n°
55 de fecha 23 de marzo de 2021

La necesidad de redacciéon de la Modificacion Puntual del Estudio de
Detalle se fundamenta en la necesidad real del promotor de adaptar la
ordenaciéon de la Parcela A al objeto de que el funcionamiento de la
actividad que se va a implantar en la misma sea lo mds correcto y funcional
posible.

Como se ha dicho, los cambios solo afectarian a la Parcela Resultante A,
manteniéndose exactamente igual el vial que se abrié y la parcela B.

- Dentro de la Parcela A, los cambios realizados y que van orientados al
correcto funcionamiento de la instalacién son los siguientes:

¢ Se elimina El acceso de entrada y salida a la Calle Carbdn, puesto que
se ha comprobado, que este acceso por calle carbén es poco funcional,
por cuanto; sale a un cruce de calles estrecho, normalmente saturado de
vehiculos y poca anchura, ademds con la circunstancia afadida de la
incertidumbre de cuando se ejecutaria el resto de tramo de Calle Carbén
(ahora es el punto limpio) hasta su unidén con Calle Uranio, que pudiera
aliviar esta situacién, y que corresponde a otra actuacién independiente a
esta.
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Ademds, se ha podido comprobar durante las obras que los propios
camiones volquetes empleados en los trabajos (de menor longitud que el
camién cisterna), ya tenian dificultad de giro en ese cruce, sin contar que
habitualmente tiene vehiculos estacionados lo cual ya lo hacia inviable.

De igual manera, se comprueba que el acceso de entrada y salida desde
calle Zinc, es mds que suficiente y cobmodo tanto para los vehiculos, para la
el camién cisterna y su maniobra de entrada, salida y descarga. Y que el
acceso de Calle Carbdn, por la saturacion de vehiculos, y los habitualmente
estacionados, la estrechez de las calles, es ineficaz para que el camién de
repostaje salga sin provocar problemas de circulacién, y ademas la entrada
y salida de vehiculos ligeros por ese punto originaria problemas de tréfico.
En este sentido ya se hicieron alegaciones por parte de los vecinos.

* Se rebaja la plataforma principal de la parcela para permitir que el
camién de repostaje entre y salga por la calle Zinc.

Al renunciar al acceso de Salida por Calle Carbdn, ya no tenemos la
necesidad de ir ganando cota en la parcela, para alcanzar un nivel que
permitird el acceso por Calle Carbdn. Por lo que la rasante de la parcela de
suelo terminado baja a las cotas indicadas en planos adjuntos, y esto hace
que ya no sean necesarias las rampas proyectadas, para acceso de
personas con discapacidad, lo que permite distanciar la entrada vy la salida,
permitiendo asi la entrada del camidn de repostaje y su posterior salida muy
coémoda, sin realizar maniobras ni afectar a la circulaciéon de los viales.

* Se decide ftrasladar los aparcamientos que se incluyeron en el
retranqueo de la calle carbén a nivel de la parcela A. Al ubicarse en la
plataforma de la estacion de servicio permiten a los clientes tener un sitio
para estacionar al lado del edificio, y también tener una zona de espera.

Se ha visto que la ubicacién a nivel de la calle no era prdctica, puesto que
no iba a poder ser utilizada por la estacion de servicio, y ello iba a provocar
problemas con vehiculos que entfraran y aparcaran en zonas no habilitadas,
provocando problemas de circulacion.

Al habilitar dos aparcamientos delante del Volumen 2 (siendo uno de ellos
para minusvdlidos) y otros siete delante del Volumen 3, evitamos que se
apargue en zonas no habilitadas que afectan a la circulacién.

e El TUnel de Lavado (Volumen 3) se retranquea 2.5 m de la linde de la
parcela, para permitir que los aparcamientos se ubiquen a nivel de la
estacion de servicio, y ademds se implanta en una plataforma mds elevada
de la principal para adaptarse al terreno.

Se retranquea 2,50 m de la linde la parcela y no se adosa, para continuar
con la alineaciéon de la nave existente al este en la calle Carbdn al,
creando un Espacio de Propiedad Privada de Uso publico que quedard a
nivel de la Calle Carbén.

No se rompe la alineacién del vial, puesto que al oeste de la parcela A hay
una zona verde aprobada donde no va a existir edificacion. Por lo tanto,
aunque la nave que existe a continuacién de la zona verde estd
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retranqueada mdés de 6 m de la linde, al haber una zona verde sin
alineacion, ésta va a servir de transicién entre ambos retranqueos.

Resumiendo, el Volumen 3 (tUnel de lavado) continda con la alineacién de
la nave existente al este (ampliando un poco el refranqueo que pasa de
2.05 m a 2,50 m), y la zona verde sirve de transicién entre el retranqueo
propuesto y el existente en la nave al oeste de la zona verde.

A.2. AMBITO TERRITORIAL Y ALCANCE.

El dmbito territorial y alcance de la Modificaciéon Puntual del Estudio de
Detalle, es la que se establece tanto en el PGOU vigente de Marbella, como
en el Plan Especial del P.I La Ermita.

Asi segun el Plan General en vigor (Normativa Urbanistica aprobada
definitivamente por la Junta de Andalucia y publicada en el B.0.P. de
28/11/00, Texto Refundido publicado en el B.O.P. n° 82 con fecha del
30/04/2018, Modificacion de las Normas Urbanisticas publicadas en el B.O.P
n° 127 de fecha 03/07/2018, Documento de Adaptacién Parcial a la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia del PGOU, normativa publicada en el
B.O.P. n° 1978 de fecha 11/10/18 y criterio interpretativos de la NNUU
aprobados en Junta de Gobiermno Local de fecha 22/10/18, Pto. 10.2.2), los
terrenos objeto del presente documento se ubican en Suelo Urbano
Consolidado Planeamiento de Desarrollo aprobado SUC-PDA  “PA-ZI-1
“Poligono Industrial”. En la ficha urbanistica de dicho dmbito se prevé su
desarrollo con la framitacién de un Plan Especial, el cual se aprobd
definitivamente con fecha 18/09/89 (expte. 1516/1985) y en cuya
zonificacién se dispone la calificacién de Industria IND-1  “Industria
Escaparate” para la parcela resultante A, que es sobre la que se redacta el
presente documento.
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Plano P-1°DE ZONIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTEIOR DEL P.I. LA ERMITA
(Expt: 1516/1985)

Leyenda Plano P-1'DE ZONIFICACION DEL P.E. La Ermita (Expt: 15?6/1985)

A.3. APLICACION ARTICULO 62 DE LA LISTA.

El presente anexo, Resumen Ejecutivo, de la Modificacién puntual de un
Estudio de Detalle que ya cuenta con aprobacién definitiva, para la
reordenacion de interior de la parcela A y la eliminaciéon de un acceso, se
estable en cumplimiento del articulo 62 de la LISTA, como contenido
documental del instrumento de planeamiento principal, al objeto de
facilitar la participaciéon y consulta por la ciudadania.

A.4. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
La finalidad del documento es:

- Modificar puntualmente el Estudio de Detalle original (Expte.:
2019PLNO0135), que fue Aprobado Definitivamente por acuerdo adoptado
por Ayuntamiento Peno, en sesidn ordinaria de fecha 27 de noviembre de
2020, siendo publicado en el BOP de Mdlaga n° 55 de fecha 23 de marzo de
2021, al objeto de adaptar el mismo a las necesidades de la instalacién que
el promotor quiere implantar en la parcela A, siempre cumpliendo con el
planeamiento.

-Los cambios solo afectarian a la Parcela Resultante A, manteniéndose
exactamente igual el resto de lo aprobado en el Estudio de Detalle original.

- Dentro de la Parcela A, los cambios realizados y que van orientados al
correcto funcionamiento de la instalacién son los siguientes:

e Se elimina el acceso de entrada vy salida hacia la Calle Carbdn, puesto
que se ha comprobado que es ineficaz para que el camién de repostaje
salga sin provocar problemas de circulaciéon, y ademds la entrada y
salida de vehiculos ligeros por ese punto originaria problemas de trdfico.
En este sentido ya se hicieron alegaciones por parte de los vecinos.

e Se rebagja la plataforma principal de la parcela para permitir que el
camién de repostaje entre y salga por la calle Zinc. Al rebajar la
plataforma se pueden eliminar las rampas para acceso de personas con
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movilidad reducida, lo que permite distanciar la entrada y la salida,
permitiendo asi la entrada del camidn de repostaje y su posterior salida
sin realizar maniobras ni afectar a la circulacién de los viales.

e El Tunel de lavado (Volumen 3) se retranquea 2,5 m del vial
adaptdndose a los retranqueos existentes en las inmediaciones, v se
ubica en una plataforma mas elevada de la principal para adaptarse al
terreno. Esto permite que se bajan las plazas de aparcamiento al interior
de la parcela, que es el sitio donde van a ser mds efectivas y utilizables.

Por lo tanto, el documento se limita a modificar los accesos, los niveles, y
variar la ubicacién del Volumen 3y los aparcamientos en la parcela Atodo
ello con el objefivo de adaptar las instalaciones a las necesidades actuales
del promotor, al objeto de que el conjunto funcione correctamente. Todo
ello sin modificar el resto del Estudio de Detalle original, y cumpliendo con el
planeamiento urbanistico, no incumpliéndose, por tanto, ninguno de los
apartados del articulo 71 de la LISTA.

A.5. ORDENACION.

A continuacién, se reproduce un Cuadro General comparativo de los
pardmetros urbanisticos de la Normativa del Plan Especial la Ermita, los que
se aprobaron con el Estudio de Detalle original para la parcela A y los
adoptados en la Modificacién puntual del Estudio de Detalle para el
conjunto de la parcela A, asi como el Cuadro resumen de los pardmetros
de los volumenes existentes en la misma.

ORDENACION APROBADA CON EL ESTUDIO DE DETALLE ORIGINAL.
ESTUDIO DE DETALLE APROBADO.

CUADRO COMPARATIVO NORMATIVA PLAN ESPECIAL Y ESTUDIO DE DETALLE

PARCELA RESULTANTE A.

SUELOIND 1 P.E. LA ERMITA Estudio de Detalle
Parcela Minima 1.000 m2 1.774,15 m?2
Edificabilidad méxima 1.663 m2t (1,00m2t/m?2) 195,30 m2t (0,11 m2t/m?2)
Ocupacién méxima 60% 29,10 %
Altura méxima 7.5m <ém
Aparcamientos 4 (2 por cada 100m2) 7(4+3)
Separacion vial 5m 25m
Separacién resto 3m 23m
linderos
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ESTUDIO DE DETALLE APROBADO.
PARAMETROS URBANISTICOS DE CADA VOLUMEN PROPUESTO
PARCELA RESULTANTE A (1.774,15m?). - IND.1

SUPERFICIE  [OCUPACION EDIFICABILIDAD | ALTURA
(m? 1)

Volumen 1.MARQUESINA 28530m2 | 16,08% 0 5,00m

Volumen 2.EDIFICIO 159,55m2 899 % 159,55 m2t 4,00m

Volumen 3.TUNEL DE LAVADQ 71,50 m2 4,03 % 35,75 m2t 4,00m

Total 51635m2 | 29,10% 195,30 m2t -

ORDENACION PROPUESTA CON LA MODIFICACION PUNTUAL DEL ESTUDIO DE
DETALLE.

ESTUDIO DE DETALLE. MODIFICADO
CUADRO COMPARATIVO NORMATIVA PLAN ESPECIAL Y ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA RESULTANTE A.

SUELOIND 1 P.E. LA ERMITA Estudio de Detalle
Parcela Minima 1.000 m2 1.774,15 m?
Edificabilidad mdxima 1.663 m2t (1,00m2t/m?) 197,42 m2t (0,11 m2t/m?)
Ocupacién méxima 60% 29,33 %
Altura méxima 7.5m < 6 m Edificaciones.
7.5 m Totem.
Aparcamientos 4 (2 por cada 100m2) 9(8+1)
Separacion vial 5m >5m acadlle Zinc.
Resto de casos - segun ordenacion
establecida por el E.D.
Separacién resto linderos 3m Volumen1,2y3 23m

PARAMETROS URBANISTICOS DE CADA VOLUMEN PROPUESTO
PARCELA RESULTANTE A (1.774,15 m?). - IND.1

SUPERFICIE |[OCUPACION | EDIFICABILIDAD ALTURA
(m21)

Volumen 1.(*) 285,30 m2 16,08 % 0 5,00m
MARQUESINA
Volumen 2.(*) 159,55 m?2 8,99 % 159,55 m2t 4,00m
EDIFICIO
Volumen 3. 75,75 m? 4,26 % 37,87 m2t 4,50 m
TUNEL DE LAVADO
Total 520,60 m2 29,33 % 197,42 m2t

(*)Se incluyen el Volumen 1y 2 aunque se mantienen igual que en el E.D. original para
que se vea que la parcela cumple en su totalidad.

Octubre de 2023
INCUDI SLP.
C/ Economia n®2, 1° Planta,
Chauchina (Granada)
EL ARQUITECTO.

Rocio Garcia Mitelorum

Arquitecto: Rocio Garcia Mitelbrum N° Colegiado 4.451 de C.O.A. Granada.
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Coleg. N° 4.451 C.O.A. Granada.

B. PLANOS RESUMEN
B.1. PLANO DE SITUACION EN CATASTRO.
B.2. ZONIFICACION EN P.E. LA ERMITA.
B.3. ORDENACION DE VOLUMENES Y RETRANQUEOS. ACOTADOS.

PENDIENTES.
Arquitecto: Rocio Garcia Mitelbrum N° Colegiado 4.451 de C.O.A. Granada.
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