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i. MEMORIA EXPOSITIVA

En el presente Estudio de Detalle en calle Victoria de Rincon de Ia/k'fictoria =4

Mélaga, se pretende acotar y ratificar la alineacion prevista Qﬁr el PG'OU
a ambos lados de la manzana marcada en documentacion grafica \que-abarca
desde los n® 2 a 20 de la calle Victoria, reflejéndose las alineaciones a viales
publicos, que en la actualidad presenta ciertos desdrdenes, con elementos
salientes, entrantes, etc, asi como justificar lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria 33.2 de la Ley de Costas, para autorizaciones de uso en la zona de

servidumbre de proteccion.

La parte Sur de la manzana esta limitada a su vez por el perimetro de Suelo
Urbano y la Demarcacién de la Linea Maritimo-Terrestre, lo que ha condicionado
también su formacion a lo largo del tiempo y condiciona las parcelas construidas
en su totalidad y en proceso de regeneracion. Para ello, es de suma importancia
la definicion de las alineaciones ya previstas en el PGOU y que se pretenden

ratificar mediante el presente Estudio de Detalle.

La fisionomia actual de la calle Victoria NO es lineal, si lo es el vial del Paseo
Maritimo que presenta una fisionomia continua, con wuna pendiente
practicamente nula en toda su longitud, y que, en nuestro caso, al no ser la
primera linea hacia el Paseo Maritimo, no supone impacto visual alguno,
afirmando incluso que es practicamente nulo, al quedar encajada entre
dos edificaciones con alturas superiores a la pretendida.

El ancho de la propia calle es variable en su desarrollo, que arranca con unos
4 metros de ancho hasta su final actual donde presenta un ancho de unos 6
metros, y va variando entre 4 y 6 metros en su desarrollo. Esta disposicion
viene definida desde el antiguo barrio de pescadores que era esta zona y que ha
quedado absorbida por las posteriores intervenciones en el planeamiento de la
misma. Se intenta que esta fisionomia sea respetada e integrada de la forma
mds armonica posible en los futuros desarrollos urbanisticos del municipio y

concretamente de esta zona.

Se ha tenido como premisa fundamental lo recogido en la
Disposicién Transitoria 3.2 de la Ley de Costas para la autorizacion de
usos en servidumbre de proteccién, cumpliendo todos y cada uno de los

requisitos establecidos en dicha Disposicion.



Se adjunta, en la memoria grafica, planimetria donde se hace constar la
linea de ribera del mar, la de deslinde que delimita los bienes de
dominio publico maritimo-terrestre, la delimitacion de la zona de
servidumbre de proteccién, asi como la delimitacion de servidumbre de
transito, tal y como se recoge en el articulo 210.4 a) de la Ley de Costas,
representandose tales extremos en el INFORME DE COSTAS ANEXO a este

Estudio de Detalle, con indicacién expresa de la zona objeto del mismo.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

Se pretende con este Estudio de Detalle, justificar los p lﬂﬁ)sﬁ_;’écogidos
en la Disposicién Transitoria 32.2 de la Ley de Coslgaé,{'/éélle Victoria,
con el fin de respetar la alineacion ya fijada a a s lados de la
manzana definida, el estudio de los voliimenes existéntes y propuestos
y conseguir el efecto pretendido por el PGOU de homogeneidad fisica y
visual en la citada via, siguiendo las alineaciones y vol(imenes existentes en las

manzanas contiguas a la estudiada.

Los volimenes existentes y propuestos se tratan de encajar en proporcion a
los anchos definidos, y con ello se consolida lo pretendido y expuesto en

parrafos superiores.

Afecta el presente Estudio de Detalle en su alineacién a los propietarios de
los niimeros 2 a 22 ambos inclusive que dan fachada hacia calle Victoria.

2.1 JUSTIFICACION NORMATIVA

Segun el articulo 25.1 de la Ley de Costas, en servidumbre de proteccion
no estan permitidas las edificaciones destinadas a residencia o
habitacién y, en caso de pretenderse la excepcionalidad que recoge la
Disposicion Transitoria 39.2 de la Ley de Costas para la autorizacion de
usos en dicha zona de servidumbre, se debera remitir el instrumento
urbanistico especifico en el que se justifiquen expresamente el
cumplimiento de todos y cada uno de los requisitos establecidos en
dicha Disposicion.



Por este motivo, se redacta el presente Estudio de Detalle y se enumeran

a continuacion todos y cada uno de los mencionados requisitos ien ‘la citada
Disposicion, con su debida justificacion.

1. El punto primero nos indica que con las edificaclones propuestas se

logre la homogeneizacién urbanistica del tramo de fachada

maritima al que pertenezcan.

En este sentido se remite al plano n® 1 donde se ha estudiado las
caracteristicas de los volimenes existentes en el frente maritimo y se
observa como la edificacion propuesta queda integrada en el marco
definido por los volimenes representados, no suponiendo una
alteracién ni de los parametros 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 alineacién preestablecida por el

planeamiento urbanistico.

Sobre este punto cabe indicar que en el Informe de Costas, donde
aparecia reflejada dicha linea de ribera del mar, se puede observar
todo el tramo de frente maritimo donde aparecen, a una distancia
claramente inferior a los 20 metros, un conjunto de edificaciones que

mantiene la alineacién a la que alude la normativa.

3 El punto tercero exige que en la ordenacién urbanistica de la zona se
den las condiciones precisas de tolerancia de las edificaciones que se

pretenda llevar a cabo.

El PGOU de Rincon de la Victoria recoge para dicha zona una
calificacion de residencial en manzana cerrada (MC1), con lo que
queda justificado que la normativa vigente contempla tanto los

usos como las tipologias propuestas.

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 autorizacidon, queden adosadas lateralmente a las

contiguas.

Este punto queda suficientemente justificado en la propuesta
presentada, sobre las caracteristicas de la edificacién objeto de
autorizaciéon, donde se observa claramente la tipologia de
edificacion cerrada, alineada a vial y adosada lateralmente a
sus contiguas, con lo que en este punto se estaria a lo dispuesto en

la normativa. P
;;/ ~ )

-

.:/’

5. El punto quinto hace incidencia sobre la adecuac:n/ife Ia alineacién
de las edificaciones propuestas a las existentés.. 4

Del mismo modo al punto anterior, en el prdiﬂecto de vivienda
presentado se justifica la alineacién a vial, ‘acorde a la alineacion de
manzana propuesta por el planeamiento, con lo que se ajusta
claramente a la alineacion de los edificios existentes.

6.  El Gltimo punto de los recogidos en la Disposiciéon Transitoria 32.2 de la
Ley de Costas, nos hace referencia a la condicién 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 justificacién directa,
pues exige que se tome un tramo de frente maritimo lo
suficientemente representativo de la zona en la que se pretende

actuar.

De esta forma, se refleja en el plano n® 1 y se acompafia documentacion
fotogréfica, donde se justifica que, tomando una longitud considerable de
frente de fachadas, podemos tener valores suficientes de estudio y
justificaciéon de este punto, en tanto que comprobamos que la suma de
todos los solares, pasos de calle y edificaciones de una sola altura,
suponen menos del 25 % de la longitud de fachada estudiada, teniendo
en cuenta que nuestra edificacién se pretende llevar a cabo en PB+1, con un



casetén de acceso a terraza, y que nuestra edificacion no tiene frente
maritimo, es decir, queda orientada hacia calle interior y no tiene exposicion en

la primera linea de frente maritimo.

Las edificaciones existentes, con altura de PB, suponen el 24 % de la
longitud de frente estudiado, las edificaciones existentes con altura PB+1,
suponen el 26 % de dicho frente, y las edificaciones con altura de PB+2,
suponen el 50 % del total. Si pretendiésemos alcanzar la altura de PB+2, los
huecos descritos en pérrafos anteriores, para lograr dicha altura, supondrian el
50 % del frente, con lo que incumpliriamos lo dispuesto en la Disposicion

Transitoria 33,2 de la Ley de Costas.

Como la altura pretendida es de PB+1, CUMPLIMOS con lo dispuesto en la
normativa y queda suficientemente justificado que se pretende, y con esta
propuesta se consigue, la homogeneizacién urbanistica del tramo de fachada

al que pertenece la parcela.

Se ha seguido en el presente Estudio de Detalle, lo dispuesto en la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002 - LOUA) de 17 de Diciembre,
en su articulo 15, asi como lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento para
el Desarrollo y Aplicacién de la Ley del Suelo y Ordenaciéon Urbana (Real Decreto
del M.O.P.U, 2159/1978) en su articulo 65 y 66.

Mélaga, 17 de abril de 2017

Fdo: Rafael Onieva Diaz



ANEXO |

RESUMEN EJECUTIVO /

ESTUDIO DE DETALLE i
C/ LA VICTORIA N° 220 RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA]

7

;S

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

INDICACION DE LOS VOLUMENES EXISTENTES Y PROPUESTOS EN EL
TRAMO DE CALLE COMPRENDIDO ENTRE LOS N® 2 A 20 DE LA CALLE
VICTORIA DE ESTE MUNICIPIO, COMO JUSTIFICACION DE LO CONTENIDO EN
LA DISPOSICION TRANSITORIA 32.2 DE LA LEY DE COSTAS.

FINALIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE:

REFLEJAR LOS VOLUMENES EXISTENTES Y PROPUESTOS EN EL
TRAMO DE CALLE ANALIZADO, CON LA FINALIDAD DE JUSTIFICAR LAS
CONDICIONES RECOGIDAS EN LA DISPOSICION TRANSITORIA 32.2 DE LA LEY
DE COSTAS, COMO REQUISITO INDISPENSABLE PARA OBTENER
AUTORIZACION DE USO Y CONSTRUGCION EN LA ZONA DE SERVIDUMBRE DE
PROTECCION DE LA FRANJA LITORAL, POR PARTE DEL PROPIETARIO DEL
INMUEBLE SITO EN CALLE VICTORIA, N2 20.

DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE:

PARA LOGRAR EL OBJETIVO PRETENDIDO Y DESCRITO EN LOS
PARRAFOS SUPERIORES, SE REDACTA EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE,
QUE CONTIENE UN ANALISIS DE LOS VOLUMENES EXISTENTES Y
PROPUESTOS EN LA FRANJA DE FACHADA LITORAL ESTUDIADA,
JUSTIFICANDO QUE EL ANCHO DE FACHADAS, CON ALTURAS Y VOLUMENES
EXISTENTES SIMILARES A LOS PROPUESTOS, SUPONEN MENOS DEL 25 %
DEL TOTAL DEL TRAMO ESTUDIADO.

EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE CONTIENE UNA MEMORIA
EXPOSITIVA Y JUSTIFICATIVA, Y UNA PARTE GRAFICA DONDE SE JUSTIFICAN
LOS EXTEMOS ANTERIORES.



SITUACION EN EL PLANO DE CALIFICACION SEGUN PGOU




ANEXO I

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

/
4
r A

0. OBJETO =

El presente Informe tiene por objeto la justificacion del cumplimiento de la
exigencia contenida en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley del Suelo (Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio), y su desarrollo a través del
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, Real Decreto 1492/2011 de 24 de
octubre (B.O.E. 270 de 9 de noviembre de 2.011) sobre “a necesidad de todo
instrumento de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién de incluir en su
documentacion un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
deberd ponderar, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias
0 la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la

suficiencia y adecuacidn del suelo destinado a usos productivos”,

Esta exigencia de la Ley se desarrolla en el citado Reglamento de
valoraciones, en su articulo 3, en cuyo apartado 1 se dice que “ especificamente y
en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificaran los
costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el instrumento
de ordenacién y se estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econdmicos previsibles
hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.”

1. JUSTIFICACION DE SU NO PROCEDENCIA

En el presente Estudio de Detalle, no se produce impacto econémico
alguno en las Haciendas Locales, al no comportar ejecucion de servicios publicos ni
privados inherentes al desarrollo de la actividad urbanizadora, por no tratarse de
un instrumento que amplie las previsiones contenidas en el presente PGOU del
municipio de Rincon de la Victoria.

El objeto del presente Estudio de Detalle, es justificar unos volimenes y
alturas propuestos, acordes al entorno en que se encuentran, con el fin de obtener



una autorizacion de uso por parte de la administracion competente en dicha
materia, para llevar a cabo la construccion de vivienda unifamiliar en el solar
indicado, y en ninglin caso supone una modificacion de los volimenes existentes
en la franja estudiada, ni un incremento de unidades habitables que acarreen la

necesidad de nuevos servicios publicos.

El arquitecto,

Fdo: Rafael Onieva Diaz
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