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1.- MOTIVO DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE Y OBJETO DEL MISMO

Se pretende edificar en el nUmero 24 del Paseo maritimo el pedregal en Malaga. Se trata de un
solar que forma parte del tejido urbano consolidado de la ciudad ocupada en la actualidad por una
vivienda. El solar ocupa la zona de servidumbre de proteccion establecida por la Ley de Costas
(Ley 22/1988) y su modificacién mediante la Ley 2/2013.

De acuerdo con la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 22/1988, en los terrenos clasificados
como suelo urbano a la entrada en vigor de dicha Ley se podran autorizar nuevos usos Yy
construcciones de conformidad con los planes de ordenacién en vigor, siempre que se garantice la
efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-terrestre. El
sefialamiento de alineaciones y rasantes, la adaptacién o reajuste de los existentes, la ordenacion
de los volimenes y el desarrollo de la red viaria se llevara a cabo mediante Estudios de Detalle y

otros instrumentos urbanisticos adecuados.

Se redacta el presente Estudio de Detalle con el objeto de definir las alineaciones y la altura de la

edificacién que pretende construirse en la parcela en cuestion.

2. DESCRIPCION DEL SOLAR Y DEL ENTORNO URBANO EN EL QUE SE INSERTA

La parcela donde se pretende edificar esta situada en el niumero 24 del Paseo maritimo El
Pedregal, Malaga; con referencia catastral 7150902UF7675S0001FW.

Se trata de una parcela entre medianeras, con fachada tanto al Paseo maritimo el Pedregal como

a la calle Menita, que en la actualidad esta ocupada por una vivienda de una planta de altura.

La parcela esta integrada en una de las manzanas de edificacién que configuran el borde con la
playa del tejido urbano de la zona de Méalaga este. Se trata de un conjunto de manzanas alargadas
estructuradas por la calle Menita que se corresponden con el antiguo barrio de pescadores de
Pedregalejo. Cada manzana se compone de edificaciones en medianera con fachada a calle
Menita por la parte norte y al Paseo maritimo El Pedregal por la parte sur. Las edificaciones
existentes son de escasa altura: 2-3 plantas y su uso es el de vivienda. Dada la tipologia de la
edificacion, entre medianeras, resultan manzanas compactas y alargadas siguiendo la linea
marcada por la c/ Menita y el Paseo maritimo El Pedregal y con pequefios pasos de comunicacion

entre ambas calles a modo de callejones.
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3. ALTURA Y ALINEACION DE LA EDIFICACION PROPUESTA.

Se propone una construccion de una altura maxima de 2 plantas: PB + 1 tal y como establece las

ordenanzas del Plan General.

La altura maxima admitida por la dicha ordenanza es de 2 plantas: PB+1. La planta baja podra
sobre-elevarse en los limites fijados por la normativa general admitiéndose semiso6tanos bajo
rasante. La planta baja tendrd una ocupacién del 100% de la parcela mientras que en planta
primera se deja sin ocupar un 20% de la superficie del solar en cumplimiento de la ocupacion
maxima para esta planta definida por la ordenanza de aplicaciéon (CTP-1). La posicién y forma de
éste area sera definida en el correspondiente proyecto de edificacion segin disefio del proyectista.
En planta cubierta, de acuerdo a la normativa del PGOU de Malaga, se podra subir la caja de

escalera conformando un torre6n con el tamafio que establece la normativa general de aplicacion.

En cuanto a la alineacién de la edificacion, se propone edificar hasta el limite de la parcela de
modo que se respete la ordenacién fijada por el Plan General sin invadir por tanto la zona
calificada como viario publico. El Plan General, en su Plano de Calificacion, establece como

alineacion la propia delimitacion realizada para asignar la ordenanza CTP-1.

Se ha realizado un levantamiento topografico de la parcela. En él se puede apreciar que la parcela
esta alineada con las edificaciones medianeras en ambos lados asi como con Calle Menita y

Paseo maritimo el Pedregal.

La edificacion se ajustara a la altura y alineacion propuesta y cumplira igualmente el resto de
parametros de la ordenanza CTP-1: ocupacidn planta primera, etc.

4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE COSTAS. DISPOSICION
TRANSITORIA TERCERA.

Segun el articulo 25.1 de la Ley de Costas, en servidumbre de proteccién no estan permitidas las
edificaciones destinadas a residencia o habitacion y en caso de pretenderse la excepcionalidad
que recoge la Disposicién Transitoria Tercera 3.2 de la Ley, para la autorizacién de nuevos usos
en dicha servidumbre se debera remitir el instrumento urbanistico especifico en el que se
justifiguen expresamente el cumplimiento de todos y cada uno de los requisitos establecidos en

dicha Disposicién. Son los siguientes:

1) Que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacion urbanistica del tramo de fachada
maritima al que pertenezcan.

2) Que exista un conjunto de edificaciones, situadas a distancia inferior a 20 metros desde el limite interior de
la ribera del mar, que mantenga la alineacion preestablecida por el planeamiento urbanistico.
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3) Que en la ordenacion urbanistica de la zona se den las condiciones precisas de tolerancia de las
edificaciones que se pretendan llevar a cabo.

4) Que se trate de edificacion cerrada, de forma que, tanto las edificaciones existentes, como las que puedan
ser objeto de autorizacién, queden adosadas lateralmente a las contiguas.

5) Que la alineacion de los nuevos edificios se ajuste a la de los existentes.

6) Que la longitud de las fachadas de los solares, edificados o no, sobre los que se deba actuar para el logro
de la pretendida homogeneidad, no supere el 25 por 100 de la longitud total de fachada del tramo
correspondiente.

En el caso que nos ocupa, con la ordenacién propuesta se pretende respetar la alineacién ya
fijada a ambos lados de la manzana (c/ Menita y Paseo maritimo El Pedregal) de modo que, tras el
estudio de voliumenes existentes, se consiga el objetivo pretendido por el P.G.O.U. de lograr la
homogeneidad fisica y visual en las citadas vias, siguiendo las alineaciones y volimenes

existentes en las manzanas contiguas a la estudiada.

A continuacion se justifican todos y cada uno de los requisitos mencionados anteriormente

establecidos por la Disposicién Transitoria Tercera:

1. El punto primero nos indica que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacion

urbanistica del tramo de fachada maritima al que pertenezcan.

En este sentido nos remitimos al plano n°® 4 donde se ha estudiado las caracteristicas de los
volimenes existentes en el frente maritimo y se puede comprobar que la edificacion propuesta
quedaria integrada en el marco definido por los volumenes representados, no suponiendo una

alteracion ni de los pardmetros urbanisticos existentes ni de los permitidos por el planeamiento.

2. El segundo punto nos exige que exista un conjunto de edificaciones situadas a distancia inferior
a 20 metros desde el limite de la ribera del mar, que mantenga la alineacion preestablecida por

el planeamiento urbanistico.

En los planos 2 y 3, donde aparece reflejado tanto la linea de ribera como la servidumbre de
proteccidon a 20 metros de distancia, se puede observar todo el tramo de frente maritimo donde

aparecen los conjuntos de edificaciones que mantienen la alineacion a la que alude la normativa.

3. El punto tercero exige que en la ordenacion urbanistica de la zona se den las condiciones

precisas de tolerancia de las edificaciones que se pretendan llevar a cabo.

El PGOU de Malaga recoge para dicha zona una calificacion urbanistica de residencial en colonia
y edificacion tradicional popular (CTP-1), con lo que queda justificado que la normativa vigente

contempla tanto el uso como la tipologia edificatoria propuesta.
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4. El punto cuarto nos habla de que se trate de edificaciones cerradas, de forma que, tanto las
edificaciones existentes como las que puedan ser objeto de autorizacion queden adosadas

lateralmente a las contiguas.

La edificacion que se propone se adosa lateralmente a las contiguas en sus lados medianeros
(lados este y oeste). Ademas, se propone una tipologia de edificacion cerrada y alineada a vial con

lo que se cumple igualmente este punto de la Disposicion Transitoria.

5. El punto quinto hace incidencia sobre la adecuacion de la alineacién de las edificaciones

propuestas a las existentes.

Del mismo modo al punto anterior, la alineaciéon para la edificacién propuesta se ajusta a la
alineacion propuesta por el planeamiento, que se corresponde con el limite de la parcela, y se

ajusta a la alineacién de los edificios existentes.

6. El dltimo punto de los recogidos en la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley de Costas nos
hace referencia a la condicion de que la longitud de las fachadas de los solares, construidos o
no, sobre los que se deba actuar para el logro de la pretendida homogeneidad no supere el

25% de la longitud total de fachada del tramo correspondiente.

Este punto es el mas controvertido en cuanto a la justificacion directa pues exige que se tome un
tramo de frente maritimo lo suficientemente representativo de la zona en la que se pretende
actuar.

Tal y como se refleja en los planos, tomando una longitud considerable de frente maritimo
podemos tener valores suficientes de estudio y justificacion de este punto. Tras el estudio de todos
los solares, pasos de calles y alturas de las diferentes edificaciones y teniendo en cuenta que el
planeamiento urbanistico define una calificacion CTP-1 que supone una altura para la edificacion
de PB+1, con la ordenacion propuesta se pretende la homogeneizacién urbanistica del tramo de
fachada urbanistica cumpliendo lo establecido el dicho punto de la Disposicién Transitoria. Por
consiguiente, el porcentaje de solares susceptibles de agotar la altura de PB+1 suman un frente
de fachada de 100,91 frente a los 565 m” de todo el frente maritimo estudiado. Con estos datos

resulta un porcentaje de 15,38% del total de frente maritimo objeto de estudio.
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de todo el frente maritimo. Lo que resulta un porcentaje de 15,38 % del
total de todo el frente maritimo objeto de estudio.
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