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PROLOGO
PEDRO MARIN COTS

Jefede Serviciode Programas Europeos, Director del OMAU

EL PLAN ESPECIAL "EL DUENDE" COMO NUEVO
MODELO DE PLANEAMIENTO URBANO

Durante el desarrollo del proyecto CAT-MED se pro-
yectaron en mayores o menores niveles de definicion
ejemplos de "“Manzana Verde" en cada una de las ciu-
dadessocias. En Malaga, el OMAU junto a la Gerencia
de Urbanismo, el Instituto Municipal de laVivienda, la
Agencia de la Energia, y el apoyo de profesionales ex-
ternos, estudiamos de entre variaszonas de la ciudad,
cual eramasadecuada para desarrollar la propuesta de
Manzana Verde, siendo la zona de El Duende la elegi-
da, cuyascaracteristicas metodoldgicas de eleccion se
detallan en CAT-MED, Modelos Urbanos Sostenibles.

El Duende forma parte de un sector de planeamiento,
el SUNC-R-P2A, recogido en el nuevo Plan General de
2011, que previamente recogio en la ficha del sector |a
introduccion de viviendas de renta libre ya que el sec-
tor era integramente destinado a viviendas de VPO.

Laredaccion del Planeamiento Especial de El Duendea
nivel de Avance, realizado por José Maria Morente con
elapoyodelosdepartamentos municipalesy profesio-
nalesexternos sefialados, fue reforzada con unsiste-
ma de 44 indicadores territoriales que desarrollamos
en paralelo, de forma que en una evaluacion anterior
eldocumento de planeamiento cumpliese con los cri-
terios que considerabamos fundamentales desde el
punto de vista de la sostenibilidad de la configuracion
urbana de esta pequefia parte de la ciudad.

En algunos casos, y al no cumplir los requisitos sefia-
ladosen el sistema de indicadores, los parametros ini-
cialesdel planeamiento fueron modificados para ade-
cuarse a ellos. De esta forma, la evaluacion previa del
planeamiento fue evaluada como positiva o mejora-
ble en los casos que cumplia ajustadamente los crite-
rios sefialados. En algunos casos, al no estar desarro-
llado el proyecto, se sefialan pormenorizadamente los
criterios minimos exigibles a los proyectos de urbani-
zaciony de edificacion.

Eneste documento de planeamiento se plantealoque
puede ser una aproximacion a una nueva forma de
trabajarel urbanismode la ciudad, diferenciandose de
forma nitida de lo que anteriormente hemos descri-

to como planeamiento obsoleto, que Unicamente ve-
rifica los parametros u ordenanzas de edificacion, sin
teneren cuenta elementos urbanos de cohesion terri-
torial y social.

En un momento posterioryde cara alaaprobacion ini-
cial del planeamiento, queremos elaborar una sequn-
da fase de indicadores que estén relacionados con |a
gestion de los recursos naturales, y que hagan refe-
renciaal consumo de agua optimizado, al tratamiento
de aguas residuales, a la recuperacion de los residuos
generados por lademoliciény construccién, el uso de
materiales de construccion reciclados, renovables, el
consumo energético, su optimizacion y emisiones de
C0,, o el control de obrasy construccién, molestiasy
niveles sonoros.

De alguna manera el planeamiento de futuro que re-
coge CAT-MED o el Libro Blanco de la Sostenibilidad
del Planeamiento Urbano, dan la vuelta a las formas
tradicionales de urbanizacion y edificacion que se ha
llevado a cabo hastaahora. Con el nuevo método, una
area solo puede ser urbanizada si recoge unos plan-
teamientos de densidad urbana, complejidad de usos,
yaccesibilidad minimaa los servicios e infraestructu-
ras basicos, entre los que destacan los nodos de co-
municaciony transporte publicos.

Laevaluacion de las estrategias de urbanizacion y edi-
ficacion deberan tener en cuenta también los parame-
tros vinculados a la optimizacion de los recursos na-
turales, del consumo energético, de la disminucién de
residuos y emisiones, y del mantenimiento, explota-
ciony usos de los edificios.

La calidad del entorno ambiental, los pavimentos, |a
vegetacion, lasombrade losarboles configuran el ni-
velde calidad de vida de la poblacion de lazona,y con-
figuran con la cohesidn social eintegracion de niveles
de rentay tipos de vivienda, libre y VPO, lo que consi-
deramos modelos urbanos sostenibles.
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MEMORIA EXPOSITIVA E INFORMATIVA

1. ENCARGO

El presente avanceal Plan Especial de Reforma Interior
del SUNC-R-P.2-A"El Duende" se redacta por encar-
go del Ayuntamiento de Malaga.

Ademas el documento incorpora y actualiza la In-
formacion y Diagnostico para el ambito elaborada
para el Instituto Municipal de la Vivienda, con CIF P-
7990003A y domicilio en calle de Saint-Exupéry, n°
22,29007 (Malaga) dentro del Contrato de consulto-
riay asistencia (contrato menor) adjudicado median-
te Decretode 30de juniode 2008 a Jose Maria Moren-
te del Monte, arquitecto colegiado n° 300 del Colegio
Oficial de Arquitectos de Malaga

-PGOU vigente (1997), PERI P-5 "El Duende". Su ob-
jetivo es la ordenacion de los volumenes y espacios
libres, procurando la reurbanizacion de su entorno.

-PGOU Aprobacion Inicial (2006), ARI-SUNC-P.2
“San Rafael". Sus objetivos son ejecutar el viario, vi-
viendasde proteccion oficial y dotacionesy establecer
la ordenacion, todo ello en coherencia con la opera-

cionde reestructuracion urbanaa unoy otro del sote-
rramiento del pasillo ferroviario.

-PGOU Aprobacidn Provisional (2008/09/10), SUNC-
R-P.2 "Camino de San Rafael". Sus objetivos son prac-
ticamente los mismos que los de la Aprobacion Inicial,
(ejecucion delviario, ordenacion de viviendas, dotacio-
nesy espacios libres) con la misma ambiciosa opera-
cion del soterramiento del pasillo ferroviario. El desa-
rrollo de este suelo permitira el crecimiento del sector
favoreciendo en un futuro el desarrollo de los suelos
situados geograficamente cercanos al mismo.

2. JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA
DE LA REDACCION DEL PERI

El presente documento tiene por objeto LA ORDENA-
CION URBANISTICA DETALLADA O PORMENORIZA-
DAANIVELDE AVANCE de los terrenosincluidosenel
ambito del SUNC-R-P.2-A"El Duende" y ello en cum-
plimiento de lasdeterminacionesdel NUEVO PGOU de
Malaga que remite a dicha figura de planeamiento de
desarrollo para la ordenacion de ese ambito.
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Foto aérea

Delimitacion del ambito del PERI-P.5 en el PGOU vigente.
No se incluyen los terrenos de la EMT que aparecen como Sistema general



3. DESCRIPCION DEL AMBITO

Nomenclatura de los distintos documentos del PGOU
utilizada en el presente informe:

-PGOUS83. Plan General de 1983

-PGOU97. Plan General vigente. Texto refundido de
1998

-RPGOUOG. Revision del Plan General. Fase de Apro-
bacion Inicial 2006

-RPGOUO08/09. Revision del Plan General. Fase de
Aprobacion Provisional (agosto de 2008) y subsana-
cion de errores (junio de 2009)

Los terrenos objeto del presente PERI corresponden
al ambito del SUNC-R-P.2-A segun delimitacion del
nuevo PGOU de Malaga en fase de aprobacion defi-
nitiva.

Sibien el encargo se refiere estrictamente a este am-
bito, el presente documento amplia suambito de ana-
lisis, a todos los terrenos incluidos en el ambito del
SUNC.R-P.2 delimitado en el Plan.

Yellodebidoa que esdentro de dicho ambito (SUNC.R-
P.2 del Plan general en revision) donde se incluyen los
terrenosdel SUNC-R-P.2-Acomo pieza relativamen-
te auténoma.

EI SUNC-R-P.2 incluye los terrenos siguientes:

-Terrenos del PERI P-5 del anterior PGOU de 1997

- Los sistemas generales SGT31y SGT-47 del mismo
documento

-Terrenos del antiguo poligono industrial San Rafael.
La superficie del SUNC.R-P.2 (dmbito completo) es de
325.015 m2s, segun el nuevo Plan General.

Lasuperficie total del SUNC.R-P-2.A, esde 93.929.00
m2s [seguin laMemoriay de91.000 m2ssegun la Ficha] .

Elambito se caracteriza por susituacionentre dos ejes
muy potentes: el camino de San Rafael al nortey Ia
via férrea paralela al anterior al sur, que lo delimitan
claramente.

Forma parte del Distrito 6 “Cruz de Humilladero" dela
ciudad de Malaga. Limitado al sur por la via férrea, que
loseparade los distritos Carretera de Cadizy Churria-
na. Al este, limita con el Distrito Centro, en la zona de
la Estacion Maria Zambranoy los Jardines de Picasso.
Al norte limita con el Distrito Bailén-Miraflores, que
se extiende al otro lado de la Avenida de Carlos Haya,
y con el Distrito Puerto de laTorre, del que lo separa la
Autovia del Guadalhorce.

Segun datosdel Ayuntamiento de Malaga deenerode
2005, en el distrito 6, con una extension de 9,91 Km2,
estaban censados 94.284 ciudadanos, Este Distrito
tiene por tanto una densidad media de 95,14 Habi-
tantes por hectarea.

El distrito toma su nombre de la Cruz de humilladero
queseencuentraen laconfluenciadel Paseode losTi-
losy Calle del Conde de Guadalhorce, entre otras,y que
una vez fue una puerta de entrada a la ciudad.

4.ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
Y DESCRIPCION DEL PARCELARIO

La superficie del SUNC-R.P-2A, segun la Memo-
ria del documento para aprobacion definitiva es de
93.929.00 m2s.

El ambito comprende una serie de fincas, cuyos datos
catastrales (cuadros descriptivos y graficos) se inser-
tan en este documento.

Ademasse incluye en el ambito parte de una nave co-
lindante afectada por lasalineacionesdel Plan General.



16

RS
\ »W/N/ f.,

N
N

Parcelario catastral con la delimitacion del ambito

Parcelario con la parcela objeto de reversion



) = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
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Municipio de MALAGA Provincia de MALAGA
INI‘:‘OBMACION GRAFICA E: 1/2500
0331101UF76035000110 | L sooioh [ \
DATOS DEL INMUEBLE S '

o TeeuTARG | ~ A3 \ !

|cm PrADOS LOS 1

| MALAGA 29006-MALAGA | \/ " A
USO LOCAL PRINCIPAL Ao 3" ¥ e
| Industrial [ 1980 . /

‘COEFICIENTE DE PARTICIPACION ‘SUPERFICIE CONSTRUIDA [y
100,000000 7.643 74,063,209

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
[cM SAN RAFAEL 95 \ Y
[MALAGA [MALAGA] ‘

SuptRFIGE CONSTRUIDAINY_ SUPERFIGE SUELO s T 0E P
7.643 26410 [ Parcela con un unicoi |
4,063,100

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Pusrta Superficie m*
ALMACEN 6.120
ALMACEN 602
ALMACEN 319
ALMACEN 602

370,30 £ 3870400, 7 s L\, 370580
300~ (] 5

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos' de la OVC.

370,500 Coordenadas UTM, en metros, Lunes , 17 de Marzo de 2008

Limite de Manzana
———  Limite de Parcela
Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras
Limite zona verde
Hidrografia

) = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

BERNS en BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de MALAGA Provincia de MALAGA
INFORMACION GRAFICA E: 1/3000
0231101UF7603S0001HO | ” A -
DATOS DEL INMUEBLE N .

DOMICILIO TRIBUTARIO ‘

[cm SAN RAFAEL 99
| MALAGA 29006-MALAGA |

USO LOCAL PRINCIPAL ARNO
Industrial [ 1980

‘COEFICIENTE DE PARTICIPACION 'SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

4,063,100~/
SITUACION
[cM SAN RAFAEL 99 \
| MALAGA MALAGA]
SUPERFIGIE CONSTRUIDA[m] _ SUPERFIGIE SUELO [ TIPO DE FiNcA
6.393 38.637 [ Parcela con un unicoi |
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION [0
Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?*
RECREATIVO 259
RECREATIVO 106
RECREATIVO 1.100
RECREATIVO 204
RECREATIVO 56 ) 570100 ik
RECREATIVO 507 |
RECREATIVO 667 Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
RECREATIVO 1.370 *Acceso a datos catastrales no protegidos' de la OVC.
RECREATIVO 1.066
RECREATIVO 343
RECREATIVO 625 370,400 Coordenadas UTM, en metros. Lunes , 17 de Marzo de 2008

Limite de Manzana
———  Limite de Parcela
Limite de Construcciones
Mobiliario y aceras
Limite zona verde
Hidrografia




Medio urbano. Estructura urbana

Ademas, hay que sefialar que se encuentran en proce-
so de reversion los terrenos calificados como SGT-31
enel PGOU vigente (que son parte de la finca catastral
0231102UF7603S0001W0), concretamente se trata
de 1.087 m2 de suelo expropiados a Don Miguel Bar-
quin Ajaen desarrollo de las determinaciones del Plan
Especial de Reestructuracion del sector de distribucion
y almacenamiento de combustible (acuerdo plenario
de 1991)y que luego no fueron necesarios para el de-
sarrollo del citado Plan por lo que se acordo la rever-
sion de los mismos el 21 de abril de 2008.

5.USOS, INFRAESTRUCTURAS
Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Se describen de forma genérica las principales carac-
teristicas del territorio ordenado y de su entorno:

5.1 Estructura general

Serecogeenelplanol.3.1deinformacion del PGOU, con
lasituacion actual de la trama urbana usos existentes.

Como se puede observar comparando el estado ac-
tual con la situacion de los terrenos en 1956 (Ortofo-
to del vuelo americano de dicha fecha), la estructura
de lazona se apoya en la red de caminos rurales exis-
tentesen su dia.

El desarrollo historico del ambito se ha producido sin
una vision general de la ordenacion de la zona, sino
mediante la adiccion de piezas desconectadas unasde
otrascorrespondiendo cada unaal parcelario preexis-
tentey a las reestructuraciones del mismo.

No ha existido, por tanto un planeamiento previo que
otorgase un minimo de coherencia urbana, como ya
diagnosticaban en su dia los redactores del PGOU de
1983.

5.2 Red viaria

En el plano de jerarquia de la red viaria actual que fi-
gura en el documento de aprobacion provisional se
observa la falta de continuidad de la misma y la ne-
cesidad de desarrollar las previsiones del plan vigen-
te tanto a nivel de viario principal (color magenta en
el plano) como secundario (color verde)

5.3 Red de transporte comunitario

Enesteaspecto, destaca la ubicacion actual en el am-
bito de las instalaciones de la Empresa Municipal de
Transportes, la cercania de la linea de ferrocarril (lar-
gadistanciay cercanias)y de red viaria de escalainter-
urbana.
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5.4 Usos del suelo y edificaciones

La mayor parte del ambito (SUNC.R-P.2) estd ocupa-
doporla parcelade laempresa municipal de transpor-
tes (SGT-47), por instalaciones municipales (servicios
operativos del ayuntamiento)y por un campo de futbol.

En este sentido hay que indicar que el plano de usos
del sueloy la edificacion (plano de informacion 1-3-
2-04 de la RPGOUO08) es incorrecto y no se ajusta a
los usos existentes, como se puede observar compa-
rando dicho plano con una fotografia aérea del esta-
do actual de los terrenos, ya que refleja los usos pro-
puestos en la aprobacion inicial o en el plan vigente y
no los existentes.

Ademas algunas tramas del plano no tienen corres-
pondiente en la leyenda.

5.5 Abastecimiento

Lasredes municipales de abastecimiento de agua mas

proximas se localizan en el Muelle Heredia y en El Po-
ligono Guadalhorce. Por el sector cruza por el Cami-

T @‘3 N NN
et e

2= -

no de San Rafael una tuberia arterial. Dichas tuberias
debe presentar las caracteristicas adecuadas y sufi-
cientes para posibilitar el suministro a nuestro sector.

5.6 Saneamiento

La evacuacionde aguasresiduales se efectuara al co-
lector existente mas cercano. Se encuentran dos re-
des arteriales de colectores que cruzan la parcela de
Norte a Sur por los limites de la parcela destinada ac-
tualmente a la empresa malaguefia de transportes.

La solucion final se concretara con sus aspectos téc-
nicos en el Proyecto de Urbanizacion.
5.7 Energia

La conexion a la red eléctrica se realizara a las insta-
laciones de la Compafiia eléctrica cercanas al sector.

En el Proyecto de urbanizacion se estara a lo que es-
tablezca al respecto la Compafiia Suministradora del
Servicio Sevillana-Endesa.



En lo referente a la red de telefonia, la conexion se
efectuara desde la red existente en las proximidades
delsectoryde conformidadalo que establezca el ope-
rador del servicio.

6. INFORMACION URBANISTICA

Sedetallanacontinuacion las determinaciones urba-
nisticas correspondientesa los terrenos objeto del pre-
sente trabajo en losdistintosinstrumentos de planea-
miento general municipal.

6.1 Antecedentes. EL PGOU de 1983

EnelPGOU 1983 los terrenos del actual PERI-P.5 se ca-
lifican como sistemas generales, bien sea de espacios
libres o sistemas técnicos. En concreto:

-Sistema Técnico de infraestructura de servicios (que
corresponde al Parque de material de limpieza del Ayun-
tamiento “Finca El Duende”

-Sistema de espacios libres y abiertos (Parque urba-
novy jardin).

PGOU de 1983

También se califican como Sistema Técnico de infraes-
tructuradeservicioslosterrenosde laEMTquejuntoa
los anteriores forman parte de SUNC.R-P.2A

El resto del ambito del SUNC.R-P.2 delimitado por el
nuevo PGOU en tramitacion (fase de aprobacion provi-
sional) se calificaba como IND-3 (Poligono San Rafael)

6.2 EI PGOU vigente de 1997 (TR98)

EI PGOU vigente de 1997(TR de 1998), incluye los te-
rrenos objeto del presente informe-diagnésticoen los
siguientes ambitos:

A.PERIP-5"ELDUENDE"

EnelPGOU de 1997 (TR1998) parte de los terrenos ca-
lificados como sistema general técnico en el Plan de
1983 (en concreto, los correspondientes a los servi-
cios operativos del Ayuntamiento de Malaga) junto a
los terrenos colindantes calificados como sistema de
espacios libres de parquesy jardines se incluyen den-
tro de un area de reforma interior de uso residencial
(PERI-P.5) que incluye también un porcentaje impor-
tante del viario circundante.

23
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o S Hoja Superficie Edf.Bruta | . .. .
Cadigo Denominacion plano total (m2) Usoglobal (m2t/ m2s) iniciativa
Residencial Ordenacion de volumenes

PERI-P5 ElDuende 20 75.720 espacios 1,10 Publica | yespacioslibres, procurandola

libres reurbanizacion de suentorno
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Usos globales

o P~
Superficie Sl el St p.Ub“CO S.G.Adsc A.Medio Aprovech. Aprovech. IO EE el S
(m2suelo) | 2Brovech. i asociado | ol oh | Uafm2s | Objetivo—UAS | Subjetivo-UAS | /Provech. | Aprovech.

(m2suelo) (m2s) UAS UAS
337.074,00 | 255.394,00 81.680,00 1,4254 364.029,049 327.626,54 36.402,95

Edifi. global Densidad ML szre BT | oy | Colianies
Uso CPGlobal g maximo viviendas . ; .
(m2t/m2s) max.Viv/Ha LG ; viv. protegida | protegidas
viviendas protegidas
Residencial 1,3000 86 2.865 869 101.700,00 30,62%

Parametros globales del ARI propuesto

Lasdeterminaciones que establece el PGOU para el PE-
RI-P.5son las contenidas en la correspondiente Ficha
de planeamiento que resumimos:

-Superficie: 75.720,00 m2

-Uso global: residencial y espacios libres.
- Edificabilidad bruta: 1, 10 m2t/m2s.
-Iniciativa: publica.

El objetivo (segun la Ficha del area) es la ordenacion
delosvolumenesy espacios libres, procurando la reu-
rbanizacion de su entorno.

El ambito del PERI coincide con el del area de reparto
AR.PERI-P5"EI Duende” con superficie de 75.720 m2s
y aprovechamiento tipo igual a 1,10 m2t/m2s del uso
caracteristico residencial.

Hay que senalar que la inclusion en el ambito de un
porcentaje importante del viario circundante se rea-
liza,aparentemente, con el objetivo de incrementar la
superficie bruta del areay aumentar el techo edifica-
ble sin necesidad de establecer un indice de edificabi-
lidad demasiado alto.

B.SISTEMA GENERALTECNICO SGT-47

Los terrenos de la Empresa Municipal de Transportes
se mantienen como sistema general técnico, ahora con
las siglas de SGT-47.

C.SISTEMA GENERALTECNICO SGT-31

ElPlan General mantiene la calificacion de sistemage-
neral técnico (siglas SGT-31) para una porcion del te-
rreno situada en el frente del Camino de San Rafael y
que se pensaba destinar a Estacion de suministro de
carburante dentro del correspondiente Plan Especial.

6.3 EI PGOU en tramitacion
(Fase de Aprobacion Inicial)

En el PGOU en tramitacion (fase de Aprobacion Inicial
de 2006), los terrenos se incluyen dentro del denomi-
nado ARI-SUNC-P.2 “San Rafael"

A.DELIMITACION

La propuesta del Plan consiste en incluir los terrenos
dentro de un area de reforma interior ARLSUNC-P.2
"SanRafael",donde se incluyen tanto los terrenos mu-
nicipales delimitados en el PGOU vigente como PE-
RI-P.5; el sistema general técnico SGT-47 colindan-
te (terrenos actualmente ocupados por La Empresa
Municipal de Transportes) y los terrenos del poligo-
no industrial San Rafael, con una superficie total de
337.074 m2s

Sibien forman parte todosellosdel ARI, el area de refor-
ma interior se subdivide, a efectos de su desarrollo, en:

-SUNC-0-P2 (Suelo ordenado):suelo ordenado des-
de el PGOU, que incluye los terrenos del PERI-P.5 “El
Duende"y lossistemas generales SGT-47 y SGT-31 del
PGOU97,y donde se encontrarian las viviendas pro-
tegidas correspondientes al 30% de la edificabilidad
residencial de todo el ambitoy con una superficie to-
talde 111.156 m2s.

-SUNC-R-P.2 (Suelo remitido): Suelo cuyo ordenacion
seremitea un Plan Especial de Reforma Interiory que
abarca los terrenos del poligono Industrial San Rafael,
con una superficie total de 225.918 m2s.

La delimitacion de un unico area de reforma interior,
parte del cual se ordena directamente desde el propio
PGOU yel restose remite para su ordenacion posterior
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aunPERI, plantea algunos problemas de ajuste con lo
regulado en al LOUA, como se analizara mas adelante

B.PARAMETROS GLOBALES

La ficha del PGOU establece una densidad de 86 vi-
viendas por hectarea y un indice de edificabilidad de
1,30 m2t/m2s. A ellos corresponden un total de 2.895
viviendasy 438.196 m2t.

EI PGOU aplica los indices de densidad y edificabili-
dad sobre la superficie total del ambito. Sin embargo,
la propia Ficha sefala que de la superficie total s6lo
255.394 m2s corresponden a suelo con aprovecha-
miento lucrativo. Por consiguiente de aplicar el techo
y densidad maximas sobre esta superficie resultaria
un indice de edificabilidad de 1,72 m2t/m2sy una den-
sidad de 113 viviendas por Hectarea, superando am-
bosindices con creces los maximos legalmente esta-
blecidosen la LOUA para lasareas de reforma interior.

De aplicar los indices maximos legales (1,30 m2t/m2s
y 100viv/Has) ala superficie de suelo con aprovecha-
miento lucrativo (255.394 m2s) resultaria una edifica-
bilidad total de 332.012 m2t y un nimero maximo de
viviendas de 2.553 unidades. Existe por ello un exce-
so de 106.184 m2ty 342 viviendas.

C.OBJETIVOS DE LA ORDENACION DELAMBITO
Los objetivos de la delimitacion son:

-La recualificacion del ambito delimitado que, con el
proyecto de soterramiento del pasillo ferroviarioy las
intervenciones previstas en el entorno, ha adquirido
un caracter de centralidad, sustituyendo los usos in-
dustriales actualmente existente por uso residencial
como uso caracteristico, y terciario-comercial como
complementario, procurando crear las condiciones de
calidad de equipamientosy servicios que hoy deman-
dala ciudad de Malaga.

-Completar la trama viaria de la zona, procediendo a
remodelary urbanizar el Camino de San Rafael, sien-
do necesario para completar los recorridos rodados
previstos.

-Ejecutar, las dotaciones de vivienda sometidas a Ré-
gimen de Proteccion Oficial, priorizando la ejecucion
de las mismas, justo en los terrenos donde en la ac-
tualidad se ubican lasinstalaciones municipales de los
Servicios Operativos (El Duende) y la actual sede de la
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Empresa Malaguefia de Transportes (E.M.T.,, SAM), su-
perficies en las que se prevé ubicar las reservas de te-
rrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de
la edificabilidad residencial para su destino a vivien-
das de proteccion oficial.

D.ORDENACION PORMENORIZADA

Esla que se contempla en el Plano de ordenacion ge-
neraly en la Ficha correspondiente.

6.4 El Plan General en tramitacion
(Fase de Aprobacion Provisional 2008-09)

Las referencias que se efectuan a continuacionloson
aldocumento de aprobacion provisional aprobadoen
agostode 2008 con las correccionesy subsanaciones
del documento de junio de 2009.

En dicho documento, se mantiene en lo esencial los
criterios planteados en la aprobacion inicial de la re-
vision del PGOU de Malaga si bien con ajuste de algu-
nos parametros.

A.DENOMINACION

El sector mantiene la denominacién de “Camino de
San Rafael”, pero con el codigo SUNC-R-P.2 (Antes
ARI-SUNC-P.2)

Se suprimen las siglas "ARI" que figuraban en el codi-
godelaaprobacion inicial (aunque se mantiene como
Area de Reforma Interior sequin se deduce del titulo de
la Fichay el Texto de la Memoria) y se afiade la referen-
cia al uso residencial del sector (“R")

B.SUPERFICIE, DENSIDAD Y EDIFICABILIDAD GLOBALES

La superficie total se reduce a 327.830 m2s (antes
337.830,00m?2), se mantiene el uso global residencial y
|a edificabilidad global (1,30 m2t/m2s), pero se aumen-
tala densidad maximaa 98 viv/ha (antes 86 viv/has).

Consecuencia de ello, se reduce la edificabilidad total
del ambito que pasa de 438.196 m2ta 426.179 m2ty
se aumenta el nimero total de viviendas de 2.895 vi-
viendasa 3.211 unidades.

Ademasse mantiene el criteriodel anterior documento
de plan, incluyendo suelo publico existente sin apro-
vechamiento dentro del ambito, pero contribuyendo
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Detalle del plano anterior

aincrementar la edificabilidad y densidad del ambi-
to. Si se aplican los indices maximos de la LOUA a la
superficie de suelo neto, tendriamos un techo maxi-
mo de 331.668 m2ty un niimero maximo de vivien-
dasde 2.551.

En consecuencia, el criterio del Plan supone un incre-
mento sobre los maximos legales de 94.511 m2ty 660
viviendas.

C.OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Sus objetivos son practicamente los mismos que los
de la Aprobacion Inicial, (ejecucion del viario, ordena-
cion de viviendas, dotacionesy espacios libres) con la
misma ambiciosa operacion de reestructuracion ur-
banaa unoy otro del soterramiento del pasillo ferro-
viario, integrada en el @mbito de mayores dimensiones

que comporta la estratégica operacion de reconver-
sion del poligono industrial de san Rafael.

El Plan determinalavocacion de implantar en estos te-
rrenos el 30% de la edificabilidad residencial prevista
en todo el ambito delimitado. En efecto, como se se-
fala en el documento de junio de 2009 (modificacion
n°35) es objetivo del ambito entre otros:

Ejecutar,lasdotacionesdeVivienda sometidasa Régi-
men de Proteccion Oficial, priorizando la gjecucion de
las mismas, disponiéndose a tal fin ladiferenciacion en
distintas unidades de ejecucion de manera que en los
terrenos en los que en la actualidad se ubican las ins-
talaciones municipales de los Servicios Operativos (El
Duende)y la actual sede de la Empresa Malagueria de
Transportes (E.M.T., SAM), se puedan ubicar las reser-
vasde terrenos equivalentes paradesarrollarel treinta
por ciento de la edificabilidad residencial para su des-
tino a viviendas de proteccion oficial, contemplando
ademas la realizacion del vial transversal de conexion
entre el Camino de San Rafael y el futuro vial sobre el
soterramiento.

D.SUBDIVISION EN AMBITOS DE PLANEAMIENTO

Aefectos de desarrollo se mantiene los dos ambitos
propuestos en la aprobacion inicial.

Noobstantey con caracter previo hay que sefialar que
existe unaindefinicion en el tratamiento que el nuevo
PGOU da a esta subdivision, ya que unas veces se tra-
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ta como areas de planeamiento diferenciadas y otras
(parrafoanteriormente citado) como meras unidades
de ejecucion.

En todo caso, el nuevo Plan propone la siguiente di-
vision:
-P.2-A Remitido a Estudio de Detalle.

Con unasuperficie de 93.929,00 m2 (antes SUNC-0-
P.2 con unasuperficie de 111.156 m2s).

Ocupa los mismos terrenos que en la Aprobacion Ini-
cial, exceptuando la parte correspondiente al actual
Camino de San Rafael que se excluye ahora del ambi-
toy aparece como sistema general viario.

Sus determinaciones son las siguientes:

(P.2-A) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Superficie:93.929 m2suelo

Edificabilidad total: 106.200 m2t

Techo residencial: 96.800 m2t

Techo comercial/oficinas: 9.400 m2t

Neviviendas: 963 viv.

Zona verde publica: 35.000 m2

proteccion oficial, o lo que es lo mismo, el estandar
minimo del 30% de la edificabilidad residencial pre-
vista en la totalidad del Area de Reforma Interior (art.
10.1.b de la LOUA.

Finalmente, se indica que:

Alos efectos sefialados en el parrafo precedente se
prevé expresamente la posibilidad de efectuar “Reser-
vas de aprovechamiento” conforme a las previsiones
delart. 63.1 de la LOUA a favor de quienes asuman la
responsabilidad de la ejecucion de la urbanizacion, en
proporcion a los costes de urbanizacion asumidos, y
con cargo a los aprovechamientos de titularidad mu-
nicipal que exceden de los materializables en el am-
bito definido como suelo urbano no consolidado, de-
nominado “P.2-A".

[Este ultimo parrafo se ha incorporado al PGOU en el
documento de junio de 2009]

-P.2-B Remitido a PERI

Con una superficie de 233.831,00 m2 incluyendo los
terrenos del Poligono de San Rafael del PGOU-97 (an-
tes con superficie de 225.918 m2s). Sus determinacio-
nesson:

Equipamiento publico: 5.240 m2

(P-2-B) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Art. 17.2dela LOUA=40.240/968=41,5>30m2s/ 100 m2t res.

Superficie: 233.831 m2suelo

Ademas se sefiala que el ambito P.2-A, se divide a los
efectos de su ejecucion en dos fases, debiéndose re-
dactar los correspondientes Proyectos de Urbaniza-
cion para cada una de ellas, conforme a la siguiente
delimitaciony programacion:

1.1 Ambito "P.2-A" (1. Fase). Incluye la superficie de
Suelo Urbano No Consolidado que corresponde al PERI
-P5del PGOU-97. Plazo de Finalizacion de la Edifica-
cion: 3 afios a contar desde la aprobacion definitiva
del Plan Especial.

1.2 Ambito "P2-A" (22 Fase) Incluye la superficie de
Suelo actualmente ocupada por las instalaciones de
la Empresa Municipal de Transportes, SAM. Plazo de
Finalizacion dela Edificacion: 5afiosa contar desde la
aprobacion definitiva del Plan Especial.

Conforme ala presente programacion se garantiza la
gjecucion de 964 viviendas sometidas al régimen de

Edificabilidad total: 319.979 m2t

Techo residencial: 224.319 m2t

Techo comercial/oficinas: 87.659 m2t

Techo dotacional privado: 8.000 m2t

Neviviendas: 2.248 viv.

Zona verde publica: 65.000 m?2

Equipamiento publico: 41.000 m2

Art. 17.2 de la LOUA=106.000/2243=
473 >30m2s/ 100 m2tres.

Ademas la Memoria del PGOU afiade que:

“Conforme a las previsiones del art. 105 de la LOUA el
municipio podra autorizar una reduccion de la contri-
bucion de los propietarios a dichas cargas, una com-
pensacion economica a cargo de la Administracion
0 una combinacidn de ambas medidas, procurando
equipararlos costesde laactuacionacargodelos pro-
pietarios a los de otras unidades de ejecucion simila-
resy rentables.



Alos efectos sefialados en el parrafo precedente se
prevé expresamente la posibilidad de efectuar '‘Reser-
vas de aprovechamiento’ conforme a las previsiones
delart. 63.1 de la LOUA a favor de quienes asuman la
responsabilidad de la ejecucion de la urbanizacion, en
proporcion a los costes de urbanizacion asumidos, y
con cargo a los aprovechamientos de titularidad mu-
nicipal que exceden de los materializables en el ambito
definido como suelo urbano no consolidado remitido
a Estudio de Detalle, denominado ‘P.2-A""

6.5 El Plan General en tramitacion
(Fase de Aprobacion Provisional 2010)

En agosto de 2010, se aprobo otra vez provisional-
mente por Pleno del Ayuntamiento de Malaga, el do-
cumento de Plan General

Endichodocumento,se mantieneenloesencial los crite-
rios planteadosen el tramite anterior sibien conajuste de
algunos parametros, algunos consecuencia de las pro-
puestas de los grupos de trabajo de la Manzana Verde.

Incluimos a continuacion la nueva Fichay el plano de
zonificacion con los cambios solicitados por la Con-
sejeria (esencialmente, los referentes a la categoriza-
cion de las determinaciones del ARI) y las determina-
cionesdegestion, que contienen los parametrosde los
dos PERIen que se subdivide el ARI.

6.6 El Plan General aprobado definitivamente
(Julio 2011)

Con fechajuliode 2011 se haaprobado definitivamen-
te el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Ma-
laga cuyas determinaciones que mantienen en lo sus-
tancial lasde laaprobacion provisional en lo referente
anuestro ambito, se incluyen a continuacion:

NOTA: Parece importante resaltar que existen des-
cuadres numéricos importantes entre los datos de la
Fichay los que resultan de sumar los previstos para
cada PERI en la Memoria de Ordenacion y que se in-
cluyen acontinuacion.

Dado el caracter normativo de la Ficha del Plan fren-
te al indicativo de la Memoria adoptamos como vali-
doslos parametrosde la Ficha sin perjuicio de ajustar
los mismos durante la tramitacion del documentossise
aprobase la pertinente correccion de errores del PGOU.

7.INFORMACION TERRITORIAL: EL POTAUM

Energia eléctrica

El Plan de ordenacion del territorio de la aglomera-
cion urbana de Malaga (POTAUM), prevé una nueva
Subestacion eléctrica a la que denomina (pag. 57 de
la Memoria de Ordenacion) "Nueva subestacion Eu-
ropa (REPSOL)" (Ver plano 04 "Infraestructuras ener-
géticas, red eléctrica, gaseoductosy oleoductos™) ya
laquesitua enlos terrenos de las antiguas instalacio-
nes de CAMPSA.

El conjunto de nuevas subestaciones previstas es la
siguiente:

-Cartama (400 Kv). Municipio de Cartama.
-Torremolinos (220 Kv). Municipio de Torremolinos.

-Europa (identificacion alternativa "Repsol” 220 Kv.
Municipio de Mélaga.

-Centro (Nuevo parque 220 Kv). Municipio de Malaga.
-Zapata (66 kv). Municipio de Malaga.

-Aeropuerto (66 Kv). Municipio de Malaga.

-San Julian (66 Kv). Municipio de Malaga.
-Universidad (66 Kv). Municipio de Malaga.

-Puerto de la Torre (66 Kv). Municipio de Malaga.

- Cala del Moral (66 kv). Municipio del Rincon de la
Victoria.

-San Rafael (identificacion alternativa "Cortijo Alto",
66 Kv). Municipio de Malaga.

-Salyt (identificacion alternativa “La Corta", 66 Kv).
Municipio de Mélaga.

-Puerto San Andrés (66 Kv). Municipio de Malaga.

-Seminario (identificacion alternativa "Olletas”, 66 Kv).
Municipio de Mélaga.

-Pizarra (66 Kv). Municipio de Malaga.

-Cizafia (66 Kv). Municipio de Malaga.

3



VINIEWY

(opeznesus) souneay okouy :00IINVYAIH *d'a NOIOVSN3dWOD 1NOIDND3EA
: QUIVANL :VI¥YNO3d VIA Z'd-4-ONNS'IN :NOIDND3(3 30 AVAINA

[ iSV1S00
'S | WOLLNYNO¥3Y

Sosaseyly soAepUT - : :
— 7 ESTEIENTR) Jalej|y saAeuUl g ¥2I90103NDYY I¥3d 07104¥Y¥VYS3A 30 OLNIWNYLSNT
STTVHIONI¥d SINOIDDIHV :NOIDVYNIQYO V1 Vivd SINOIDIANOD NOILS3O A OT10¥Y¥YS3a

S3NOIDD34V A NOILS3O 3d SINOIDIANOD

aulWIBp 3s anb
a)i0dwi @ ewioj e| U3 ojudiwedinb3 A sediseq SeINIPNISILLU] 3P [e13dST UBd |2 US SBPIUSIUOD SRIGO SB| B A S3|eJaUSD Se3)SIS SO| 3P UOIDRZIURGIN Bf € BJINGLIU0D

SYIIVINIWITIWOD SYDUVD

*NOSd 2P ARIULSP ugdeqoIde | 9PSIP SOUR OYI0 SO| 3P S2IUB OPII|GRISD Jepanb eiagap ugende ap ewais!s |3
NOIDVWVYY¥OOYd 3d SINOIDIANOD

VYOVIVIW ¥OLLSINVENN NOIDVNIQHO 30 Tv¥3NID NYd

SINOIOVNIWHILIA SYALO

SILNVINDONIA ON SOTHILTAID

£09% [eDU3PISa1 3,W00T/IPU0PRI0P S, W[ %0v'E | ObTTT %vST | 000§ %ET’6 | 000°0E %LL0€ | 000°00T
[ owen | mwolopns s | szw EoLopns % | szw FwoLopns % | szw joLopns % | szw
%66ty ovz'9pT__| seuopeioq onniodag 'SdTS oAReaNp3 524917 sopeds3
1301 0[3NS % szw B sauopeloq
[ og’88g'sE |  svn - oaualweydanoidy UQisad %0T SVN - OaudlWeydaA0.dy 50399430 / S0599X3 91'290°9T | SVN-0ARR(QNS 0jusiweydanoldy
TI2°E 9'£88'85E 0561522 :S3V.I0L
00'000't 0s'0 00°000°8 OQVAIYd SdIS
2-v0 0804911 0z't 00'650'6 SIVINVSIUdIWI/SOIUVIDYIL SOIDIAYIS
z-v0 €96 6v'061°9T 210 ST'8€2'S6 0QI19310Y¥d WIDNIAISIY
2-v0 8vz'z se'zezzze 00’ se‘zzzTee 3¥811 VIONIAISIY
BIDUBISJ3Y 3P | Sejueld 3P oN SepUBIAIA (svn) soAne|y (Gew) (sew) a19e21p3 e
ejbojodiL eWIXEIW BNy 3p 0JaWNN | 0ARR(GO ‘Aoidy 4o 2|qeoylp3 oyda) ap apyIadns | ojens ap ‘dns

VAILVDIAGNI VAVZINONIW¥O0d NOIDVNIQuO

“edl|nelply ugdaje Jod enby |ap eznjepuy epuaby e| Jod ajusweandadald opew.lojul J9s 1agap 03Iquie 359 ap ojuaiweasueld |3 -°§

‘N0 2159 3p BT°E°6 "Me [2 LIYIAASD UNBBS ‘9°G°T Soue|d SO UD Sepefs|jaJ SeINNLUOIS. SIIGUINPIAIIS SB| 9P SeJopeyiw

sapiadns se| ap [9AIU 3p seau| se| ap Se| Jesedaiqos ueipod ou ‘33UaI[eS3IGOS 0JUBWID JaINblen opInp! 3 3p Seime Se ‘SeINNBUOISR SBIGUINPIAISS SB|
ap ugodaje a|qisod 10d “JIAID UQIDRIAY Bp [B4USD UQIDBII] e| dod “0d1jgnd |e ugiewLIojul 3p ozejd [ jueinp ‘OpeuLIojul J3S Bqap O)qWE 3358 ap ojudlweaueld |3 -
(WNY.LOd) [eu0iB2IgNS OjuBIWEBUR|d 9 US epezIeal ugisiARId 10d (AX 0ZZ) BILIOPIS UQIDEISAGNS eun

eled 0j2NS 3p W Q0O’E SOUN RJINPUI 3 “SOJPJE) A SOUBWIOL SOJBIRJE SIARUS 3P UQIRNWIRP | Jod ©3160j0aNnbie 31qUINPIAISS 3P SaUOPEdIPUI Se| uelidwnd 35 -'¢
‘YN0 €l 9P T'S0T "Me [3 Ud 0353ndsIp O] e eJe3sd 3S ‘edIQU0d3 PepiliGelA e| e ojuend ug ‘sepibajoid

SepUSIAIA eJed |eDUDPISSL PepI|IqedlIPe B| 9P 9%S |2 SOUAW |e eJpuajuod anb ‘|aejey UBS Bp "Pul ‘d [P SaUOIDR|RISUI S9jen}oe se| uedndo anb e| uod apuodsaliod
35 UQREWIEP BAND ‘S W OEG'EEZ SOUN 9P 'G-Z'd OPEUILIOUSP 0GR 0130 A ‘OIGWE [3 OPO3 BP [BIDUSPISS] PEPIIGEILIPS B] 3P %ST [B SOUSW |8 3UBIPUOdsaIIod
sepiBa301d SEPUBIAIA Se| eapudIued BNnb ‘L' A SOAReIadO SOPIABS SO dp sajedidiunw sauopeleIsUl uedndo Bnb ‘S;w 000'T6 SOUN 3P ‘Y-Z'd OPEUIWIOUSP
oyque un ‘sepeAud sajen3snpul | Sse| ap Ojual! o exodwod anb peynoyip e us eaynsnl as anb ‘ojjoisessp ns eted sepeuaLByIp
sealp SOp OpUBIIB|qEISd ‘B owaw e 3p IIIA OjMI [2p 0432431 ojnuded [9p z'z'z"€ oaund [ U sexsine.d saJeqolf SaUOPeUIWIIRP S| uelidwnd 3 -7
“vO ezuBUBPIO-091GNd 0IPEdSS [3p PEPINURUOD Bf © SUOIPEIIWI JINUI UIS UQIDRIBAIUI 91UBIAY0D NS UeleinBase [eaul| anbaed [3 US Sajein}ina A SoARIodap
sojuaiwedinbs ap ugpejueidwi e "sa.qy sopedss eled ojans ap salejuadiod SI0ABW JBUSIGO BP 03B(GO 9 UOD OUIOUD NS © JOABW BIM|E D SDUOEdYIPS EaIwIad
A S3]BUOIEIOP SO[ANS 3P UOIDUBIGO ©| A SBLIES3D3U SB[RSIAASURI S3]RU0]Rad A SBLIBIA SBUOIXBUO SB| BJ39|qe)sa ‘[eJauab ueld |3 uod ePUsIaY0D Us ‘|eadsa ueld [3 - T

“0LIBIA0.LI3) Ojjised [3p 0JUBILIBLIDIOS [3P 0110 A oun @
eUBQIN UQIDRINIONIISIRI BP UQPeIado BSOPRIGUR B UOD SIUBJIaY0d ‘eAnisodold elowaw ef ap IIIA OJn3LL [9p 0422423 ojnyde) [9p T'Z°€ ound |2 ua sopjulap SoARRIqO

SALNVINDNIA SIOTYLIFHIA A SOIYILIND ‘SOALLACE0

0066 YTy’ 0E'T 001022 00VT€25C | 00'STO'SZE |euapisay Z°d-4-ONNS 3N WY
eH/ N sz Szw/Azw SZW) 0peos sz szu

H/NA Zw/vn (szw/izw) | (szw) operosy (szw) (sgw) osn I
pepisuag oipaw “noidy |pepiigeoyp3 “ur| odand ojens | “aoidy uod 'dns | epyiadng

VAILd3D3¥d VAVZINONIWYOd NOIDOVNIQO

%00°0€
1BIUSPISSY PEPIIIedLIPa %
epI63304d ePUIAIA

IV3N1ONY.LSI NOIDOVYNIQUO

uogidez||ed07 A ugesyRuU3pPI ul2ejey ues ap oulwe),, Z'd-4-ONNS 1T VIOH d Onyuva
NOIDVOIJILNIAI

10119jUT BW.I0J3Y 3P ealy OAVvAITOSNOD ON ONVEdn O13aNS



3.2.1.1 AREA DE REPARTO-GESTION
Y PLAZOS DE EJECUCION

- Area de Reparto. Conforme al Plan General se deli-
mita una tnica Area de Reparto constituida para todo
el Area de Reforma Interior "SUNC-R-P.2" "Camino
de San Rafael", resultando el Aprovechamiento Me-
dio que consta en la ficha de caracteristicas corres-
pondientes.

Gestion y plazos de ejecucion

1.EISuelo Urbano No Consolidado remitido a Plan Es-
pecial de Reforma Interior con las finalidades esta-
blecidasenelart. 15.1.ade la LOUA, denominado P.2-
A, sedivide a los efectos de su ejecucion en dos fases,
debiéndose redactar los correspondientes Proyectos
de Urbanizacién para cada una deellas, conformeala
siguiente delimitacion y programacion:

1.1 Ambito "P.2-A" (12. Fase). Incluye la superficie de
SueloUrbano No Consolidado que corresponde al PE-
RI-P.5 del PGOU-97. Plazo de Finalizacion de la Edi-
ficacion: 3afiosacontardesde la aprobacion defini-
tiva del Plan Especial.

1.2 Ambito “P.2-A" (22 Fase). Incluye la superficie de
Suelo actualmente ocupada por las instalaciones de
la Empresa Municipal de Transportes, SAM. Plazo de
Finalizacion de la Edificacion: 5aflosa contar desde la
aprobacion definitiva del Plan Especial.

Las condiciones de ordenacion expresadas en la co-
rrespondiente ficha de desarrollo para este ambitoson:

(P.2-A) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Superficie:93.929 m2suelo

Edificabilidad total: 106.200 m’t

Techo residencial: 96.800 m’t

Techo comercial/oficinas: 9.400 m’t

Neviviendas: 963 viv.

Zona verde publica: 35.000 m2

Equipamiento publico:5.240 m2

Art. 17.2 de laLOUA=40.240 /968 =
41,5>30m2s/ 100 m2tres.

Conforme ala presente programacion se garantiza la
ejecucionde 963 viviendas, 160 viviendas libresy 803
sometidasal régimen de proteccion oficial, o loquees

lo mismo, el estandar minimo del 25% de la e,difica—
bilidad residencial prevista en la totalidad del Area de
Reforma Interior (art. 10.1.b de la LOUA).

2.Lascondiciones de ordenacion expresadasen la co-
rrespondiente ficha de desarrollo para el Suelo Urba-
no No Consolidado remitido a Plan Especial de Refor-
ma Interior con las finalidades establecidas en el art.
14.1.cdela LOUA, denominado P.2-B, son:

(P-2-B) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Superficie: 233.831 m2suelo

Edificabilidad total: 319.979 m2t

Techo residencial: 224.319 m2t

Techo comercial/oficinas: 87.659 m2t

Techo dotacional privado:8.000 m2t

Neviviendas: 2.248 viv.

Zona verde publica: 65.000 m2

Equipamiento publico:41.000 m2

Art.17.2 de laLOUA=106.000/ 2243 =
47.3>30m2s/ 100 m2tres.

Encuantoa laprogramacion, se garantizala ejecucion
de 2.248viviendas, de lasque 160 viviendas como mi-
nimo estaran sometidasal régimen de proteccion ofi-
cial, o lo que es lo mismo, el estandar minimo de 5%
dela edificabilidad residencial prevista en la totalidad
del Area de Reforma Interior (art. 10.1.b. de la LOUA).

Conforme a las previsiones del art. 105 de la LOUA el
municipio podra autorizar una reduccion de la contri-
bucion de los propietarios a dichas cargas, una com-
pensacion economica a cargo de la Administracion
0 una combinacion de ambas medidas, procurando
equiparar loscostesde laactuacion a cargode los pro-
pietarios a los de otras unidades de ejecucion simila-
resy rentables.

Alos efectos sefialados en el parrafo precedente se
preve expresamente la posibilidad de efectuar "Reser-
vas de aprovechamiento” conforme a las previsiones
delart. 63.1 de la LOUA a favor de quienes asuman la
responsabilidad de la ejecucion de la urbanizacion, en
proporcion a los costes de urbanizacion asumidos, y
con cargo a los aprovechamientos de titularidad mu-
nicipal que exceden de los materializables en el am-
bito definido como suelo urbano no consolidado, de-
nominado "P.2-A".
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3.2.2.2 AREA DE REPARTO-GESTION
Y PLAZOS DE EJECUCION

- Area de Reparto. Conforme al Plan General se deli-
mita una tnica Area de Reparto constituida para todo
el Area de Reforma Interior "SUNC-R-P.2" "Camino
de San Rafael", resultando el Aprovechamiento Me-
dio que consta en la ficha de caracteristicas corres-
pondientes.

Gestion y plazos de ejecucion

4.El Suelo Urbano No Consolidado remitido a Plan
Especial de Reforma Interior conlas finalidades esta-
blecidasenelart. 15.1.ade la LOUA, denominado P.2-
A, sedivide a los efectos de su ejecucion en dos fases,
debiéndose redactar los correspondientes Proyectos
de Urbanizacién para cada una deellas, conformeala
siguiente delimitacion y programacion:

1.1 Ambito "P.2-A" (12. Fase). Incluye la superficie de
SueloUrbano No Consolidado que corresponde al PE-
RI-P.5 del PGOU-97. Plazo de Finalizacion de la Edi-
ficacion: 3afiosacontardesde la aprobacion defini-
tiva del Plan Especial.

1.2 Ambito “P.2-A" (22 Fase). Incluye la superficie de
Suelo actualmente ocupada por las instalaciones de
la Empresa Municipal de Transportes, SAM. Plazo de
Finalizacion de la Edificacion: 5aflosa contar desde la
aprobacion definitiva del Plan Especial.

Las condiciones de ordenacion expresadas en la co-
rrespondiente ficha de desarrollo para este ambitoson:

(P.2-A) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Superficie:93.929 m2suelo

Edificabilidad total: 106.200 m’t

Techo residencial: 96.800 m’t

Techo comercial/oficinas: 9.400 m’t

Neviviendas: 963 viv.

Zona verde publica: 35.000 m2

Equipamiento publico:5.240 m2

Art. 17.2 de laLOUA=40.240 /968 =
41,5>30m2s/ 100 m2tres.

Conforme ala presente programacion se garantiza la
ejecucionde 963 viviendas, 160 viviendas libresy 803
sometidasal régimen de proteccion oficial, o loquees

lo mismo, el estandar minimo del 25% de la e,difica—
bilidad residencial prevista en la totalidad del Area de
Reforma Interior (art. 10.1.b de la LOUA).

5.Lascondicionesde ordenacion expresadasen la co-
rrespondiente ficha de desarrollo para el Suelo Urba-
no No Consolidado remitido a Plan Especial de Refor-
ma Interior con las finalidades establecidas en el art.
14.1.cdela LOUA, denominado P.2-B, son:

(P-2-B) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Superficie: 233.831 m2suelo

Edificabilidad total: 319.979 m2t

Techo residencial: 224.319 m2t

Techo comercial/oficinas: 87.659 m2t

Techo dotacional privado:8.000 m2t

Neviviendas: 2.248 viv.

Zona verde publica: 65.000 m2

Equipamiento publico:41.000 m2

Art.17.2 de laLOUA=106.000/ 2243 =
47.3>30m2s/ 100 m2tres.

Encuantoa laprogramacion, se garantizala ejecucion
de 2.248viviendas, de lasque 160 viviendas como mi-
nimo estaran sometidasal régimen de proteccion ofi-
cial, o lo que es lo mismo, el estandar minimo de 5%
dela edificabilidad residencial prevista en la totalidad
del Area de Reforma Interior (art. 10.1.b. de la LOUA).

Conforme a las previsiones del art. 105 de la LOUA el
municipio podra autorizar una reduccion de la contri-
bucion de los propietarios a dichas cargas, una com-
pensacion economica a cargo de la Administracion
0 una combinacion de ambas medidas, procurando
equiparar loscostesde laactuacion a cargode los pro-
pietarios a los de otras unidades de ejecucion simila-
resy rentables.

Alos efectos sefialados en el parrafo precedente se
preve expresamente la posibilidad de efectuar "Reser-
vas de aprovechamiento” conforme a las previsiones
delart. 63.1 de la LOUA a favor de quienes asuman la
responsabilidad de la ejecucion de la urbanizacion, en
proporcion a los costes de urbanizacion asumidos, y
con cargo a los aprovechamientos de titularidad mu-
nicipal que exceden de los materializables en el am-
bito definido como suelo urbano no consolidado, de-
nominado "P.2-A".
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-Alqueria (66 Kv). Municipio de Alhaurin de la Torre.
-Alora (66 Kv). Municipio de Alora.

- Castaniete (identificacion alternativa "Rosado”, 66
Kv). Municipio de Malaga.

-Asperones (66 Kv). Municipio de Malaga.

- Desaladora Occidental de Malaga (66 Kv). Munici-
pio de Malaga.

- Desaladora Oriental (66 Kv). Municipio Rincon de la
Victoria.

La normativa del Plan territorial hace referencia a esta
cuestion en su articulo 89 que se transcribe a conti-
nuacion

Articulo 89. Reservas de suelo para subestaciones de
energia eléctrica. (DyR)

1.Los Planes generales de Ordenacion Urbanistica es-
tableceran las reservas de suelo necesarias para la
construccion de las nuevas subestaciones eléctricas
previstas en el Plan, y definiran de acuerdo con lo es-
tablecido en el articulo anterior la anchura de los pa-
sillos eléctricos destinados a lineas eléctricas de alta
tension (igual o mayor a 66 Kv) definidos en el plano
de infraestructuras eléctricas (D).

2.LosPlanes generalesde Ordenacion Urbanistica de-
beran dimensionar, en su caso, la superficie destinada
a las subestaciones eléctricas de transformacion, te-
niendo en cuentala tension maxima prevista, las fun-
ciones encomendadas y las posibilidades de amplia-
cionfutura. Con caracter orientativo, se establecen las
siguientes dimensiones: (R)

Tension Superficie (Hectareas)
Minima Maxima

66 0.3 1

132 0.6 2

220-400 2 7

8. ANALISIS MORFOLOGICO

Comparando las fotografias aéreas de la zona antes
de su desarrollo con la situacion actual se puede ob-

servar el mantenimiento de las trazas de los caminos
existentes historicosy su transformacién en la actual
red viaria.

Sin embargo, la trama actual no resuelve adecuada-
mente el cruce con lavia del ferrocarril habiendo exis-
tido prevision alguna respecto a su posible soterra-
miento, por lo que uno de los retos que se plantean
al planeamiento actualmente en revision es resolver
adecuadamente el “cosido” de las margenes de dicha
via férrea garantizando la continuad de la red viaria
transversal.

En cualquier caso,ydeigual forma que por loque res-
pecta a las tipologias, la morfologia de la zona pre-
senta unaimagen poco homogénea, parece mas bien
como hasida haocurridoquelaciudad haido crecien-
do a retazos, mediante la adiccion de piezas autono-
mas con poca o nula conexion entre ellas.

Séloelviario (incompletoy mal estructurado) estable-
ce una minima relacion entre las distintas piezas, pero
insuficiente para garantizar un minimo de calidad ur-
bana. Recomponer esa estructura aprovechando la
operacion de soterramiento del ferrocarrily generan-
donuevosrecorridosque nosélosebasenen el traza-
do de la red viaria automovilistica (existen los peato-
nesy los ciclistas por citar un ejemplo) parece una de
las prioridades de la zona).

9. TIPOLOGIAS Y ALTURAS DE LA EDIFICACION

En cuanto a las edificaciones existentes en el ambito
del PERI P-5 las construcciones de los servicios ope-
rativos municipales, son desolounaplantadealturay
porotroladolosdelaempresade transportes, también
de unaaltura, exceptuando un anexo de dos alturas.

Por lo que respecta al entorno, es evidente la falta de
homogeneidad en cuantoa tipologiasque presentala
zona (Comose puede observar en las fotografias apor-
tadas). No existe uniformidad ni en los trazados ni en
tipologias, nien las alturas de cornisa de las edifica-
ciones propuestas.

Esto que, a priori, podria denotar falta de criterio en
los crecimientos urbanos se convierte en una opor-
tunidad de poder introducir nuevos criterios de or-
denacion que tengan en cuenta aspectos obviados
hasta la fecha (orientaciones, vientos dominantes,
asoleos, etc.)
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Fotos aéreas de 1956 y 2007
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Localizacion de los terrenos del PERI El Duende y situacion con respecto a los barrios adyacentes

10. ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES
URBANISTICAS DEL PGOU (DOCUMENTO DE
APROBACION DEFINITIVA DE JULIO 2011) PARA
LATOTALIDAD DEL AMBITO (ARI-SUNC-R_P.2
"CAMINO DE SAN RAFAEL")

El presente diagndstico se centra fundamentalmente
en lavaloracion, a partir de la informacion recopilada
enapartadosanteriores, de lasdeterminaciones urba-
nisticas establecidas para el ambito en el documento
de Revision del PGOU de Malaga, en fase de aproba-
cion definitiva (Julio 2011).

10.1 Delimitacion del ambito

El ambito propuesto en la RPGOU se convierte quizas
en la cuestion mas compleja, ya que se propone la in-
clusion de los terrenos del antiguo PERI P-5 "El Duen-
de" dentro de un area de reforma interior de mayor
extension (SUNC-P.2 "Camino de San Rafael) que
constituye areade repartoindependientey que se sub-
divide,asuvezy parasudesarrollo, en dosambitos de
menor entidad, remitidos a sendos Planes Especia-
les de Reforma Interior (SUNC.P-2.Ay SUNC.P-2.B).

Dadoque el Plan no considera el ARl como ambito de
planeamiento sino como unidad de ejecucion, la Fi-

cha establece expresamente que la UE.SUNC-R-P.2
es unidad de ejecucion a desarrollar mediante 2 PERI.

10.2 Analisis del caracter estructural
o pormenorizada de las determinaciones

La Ficha del ambito ha sido objeto de diferentes cam-
bios durante la tramitacion del documento paraadap-
tarse a los criterios de la Junta de Andalucia respec-
toal caracter que deben tener sus determinaciones.

A.DETERMINACIONES DE LAORDENACION ESTRUCTURAL

La Unica determinacion de caracter estructural que se
establece en la Ficha es la prevision de reserva mini-
ma del 30% de |a edificabilidad residencial del ambito
paraVVP.Deesta cuantiael 25%selocaliza en el Duende.

B. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Tienen este caracter la determinacion del uso, densi-
dady edificabilidad globales.

También tienen caracter preceptivo loscriteriosy direc-
trices paralaordenacion detallada del ambito, asicomo
ladelimitacion de las AR y su correspondiente AM.
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Sobre esta determinacion (calculo del aprovechamien-
to medio) hay que decir que los CP internos del sector,
quesonlosqueaparecenen laFicha tienen caracterin-
dicativo, pudiendo ser modificados en el planeamien-
to de desarrollo.

C.DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA POTESTATIVA

Forman parte de la ordenacion pormenorizada potes-
tativa las restantes determinacionesde la Fichay, en
concreto:laedificabilidad de cada uso, los CPinternos
de cada uso y tipologia, las reservas para dotaciones
locales, etc. Alas cualesel Plan asigna coherentemen-
te caracter indicativo, por lo que pueden ser modifi-
cadasen el planeamiento de desarrollo.

10.3 Determinaciones estructurales

del PGOU: Prevision de VP

Como hemos sefialado, tiene caracter estructural la
prevision de la reserva minima del 30% de |a edifica-
bilidad residencial de la totalidad del ambito.
Cuestion distinta es la localizacion de esa edificabili-
dad dentrodelos2 PERIalos que se remite la ordena-

cion detallada del ambito y que veremos al tratar de
las determinaciones del P-2.A

10.4 Determinaciones pormenorizadas
preceptivas del PGOU: parametros generales

Los parametros generales del ambito completo (SUNC-
P.2) son (segun la Ficha):

-Superficie: 325.015,00 m2s.

-Suelo publicoasociado: 72.701,00 m2t.
-Superficie con aprovechamiento: 252.314,00 m2s.
-Indice de edificabilidad total: 1,30 m2t/m2s.

- Edificabilidad total: 422.519,50 m2t.
-Densidad: 99 Viv/has.

-N°maximo de viviendas: 3.211 Uds.

-AM: 1,4224 UA/m?2s.

A.SUPERFICIEY USO GLOBAL

Como se sefiala en la Ficha de planeamiento y hemos
comentado anteriormente, la superficie total del am-
bito alcanza a 325.015 m2s. Siendo el uso global (se-
gun laFicha) el uso residencial.

B.INCLUSION DE SUELOS DOTACIONALES
PUBLICOS EXISTENTES

Hay que sefialar que en dicha superficie de 325.015
m2s se incluyen los suelos dotacionales publicos ya
existentes en el ambito (con 72.701 m2s segun Ficha
del PGOU) y a los que el plan denomina "suelo publi-
coasociado”, que consisten fundamentalmente en los
viales ya existentes.

Dadoel caracter publicode los mismosy de conformi-
dadalodispuestoenlalegislacion urbanistica, dichos
suelos no generan aprovechamiento.

C.DETERMINACIONES PORMENORIZADAS PRECEPTIVAS:
EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD

Se propone una edificabilidad de 1,30 m2t/m2sy una
densidad de 99 viviendas/Has.

El indice de edificabilidad propuesto coincide con el
maximo legal previsto en la LOUA para ARI, mien-
tras que la densidad propuesta (99 Viv/Has.) practi-
camente coincide también con el maximo legal (100
viviendas/Has).

Dado quelos parametros de densidad y edificabilidad
vienen fijados por el PGOU, no se precisa que el PERI
justifique los mismos.

- Articulo 17.5 LOUA

5.Enlas areas de reforma interior, los Planes Genera-
lesde Ordenacion Urbanistica o, en su caso, los Planes
Especiales que las ordenen deberan justificar de for-
ma expresay detallada las determinaciones que, en el
marcode lodispuestoenestearticuloy de formaacor-
de con la entidad y los objetivos de las actuaciones a
realizar, establezcan sobre reserva para dotacionesy
densidad o edificabilidad. Es estas areas, la densidad
enningun caso podra sersuperiora 100 viviendas por
hectareanilaedificabilidada 1,3 metros cuadrados de
techo por metro cuadrado de suelo.



Sinembargo, conviene sefialar que parece fuera de dis-
cusion la conveniencia de optar hoy diay por razones
de sostenibilidad por un modelo de ciudad compac-
tay mediterranea frente al modelo de ciudad difusa
propio de otras culturas ajenas a la nuestra y que ge-
nera una excesiva dependencia del transporte privado.

Este modeloaconseja laactuacion sobre la ciudad exis-
tenteantes que detraer suelorustico para la urbaniza-
cionyapuesta por una niveles de compacidad y densi-
dad minimos que garanticen la necesaria complejidad
urbanay eviten desplazamientos innecesarios.

D.DETERMINACIONES PORMENORIZADAS PRECEPTIVAS:
CRITERIOS Y OBJETIVOS DELPGOU

Se establecen los siguientes objetivos en la Ficha del
PGOU:

- Conexiones transversales: establecimiento por el PE
(deberia decir por los Planes Especiales puesto que son
doslos previstos) en coherencia con el PGOU de las co-
nexionestransversales (viariasy peatonales) necesarias

Seentiende que se refiere a conexiones transversales
respectoal vial de nuevo trazado proyectado sobre el
soterramiento del ferrocarril.

-Obtencion de suelos dotacionales: el objetivoeslaob-
tencion de los suelos dotacionales, ya que la localiza-
ciony cuantia de los mismos tiene caracter indicativo.

-Altura de las edificaciones: el plan propone permitir
edificaciones de mayor altura de su entorno con obje-
to de obtener mayores porcentajes de suelo para es-
pacios libres.

-Laimplantacion de equipamientos culturalesy de-
portivos en el Parque Lineal: se posibilita suimplan-
tacion, pero se exige que se asegure su coherente in-
tegracion sin incluir limitaciones a la continuidad del
espacio publico.

- Ordenanza OA-2: se prevé la ordenanza OA-2. Sin
perjuicio del acierto o no de esta determinacion no pa-
rece responder (por lo concreto de la misma) al con-
cepto de objetivo, criterio o directriz, sinoadetermina-
cion correspondiente a la ordenacion pormenorizada
potestativa.

- Establecimiento de dos areas diferenciadas para su
desarrollo P-2.Ay P-2.B:laejecucion del ambito, dada

]

su complejidad, planteaba posibles y diferentes op-
ciones:

a.Delimitar dos areas de reforma independientes (aun-
que pudiendoincluirlasen un mismo area de reparto),
si bien dicha opcion no hubiese permitido la acumu-
lacién de toda la edificabilidad residencial destinada a
VPenunodeesosdosambitos. En efecto, la LOUA exi-
ge mantener una reserva del 30% de la edificabilidad
residencial en cada area o sector que se delimite, con
algunas excepciones que no son del caso

b. Delimitar un area de reforma interior, pero con dos
unidades de ejecucion independientes. En este caso, si
podria acumularse la VP en uno de las unidades, pero
estasolucion exigiria tramitar un unicoinstrumento de
planeamiento para todos los terrenos (o sea, un tinico
Plan Especial de Reforma Interior para todo el ambi-
to), lo que dada la complejidad de la operacion de re-
forma propuesta para el poligono de San Rafael hu-
biese retrasado necesariamente la tramitacion de los
restantes terrenos (de titularidad municipal mayorita-
riamente), como hemos sefalado en el punto anterior.

EI PGOU opta por una tercera opciony propone la de-
limitacion de un unico ARI, pero remitido para su or-
denacion detallada a dos Planes Especiales (PERI),
como hemos comentado.

La division del ARl en dos ambitos independientes se
justifica "por la dificultad del desmantelamiento de
las instalaciones industriales privadas” y pretende:

-Porunlado,eldeagilizarel desarrollo de los terrenos
de control municipal, ya que, si el desarrollo del ambi-
to se efectuara mediante un unico PERI, la viabilidad
delaactuacionsobre los terrenos municipales se con-
dicionariaala previsiblemente lentay compleja trami-
tacion del planeamiento de desarrollo en los terrenos
del Poligono San Rafael.

- Al'mismo tiempo la delimitacion permite acumular
en los terrenos municipales casi toda |a edificabili-
dadresidencial correspondiente alaVP.Conloquese
intenta agilizar la ejecucion de la VP al prever la mayor
parte de esta en el poligono donde se localizan los te-
rrenos municipalesy, por tanto, cuya ejecucion se pre-
véinmediatamente.

Lajustificacion queseda enlaMemoriadel Planaesta
opcion se basa en la complejidad de la actuacion so-
bre el actual poligono Industrial lo que haria necesaria
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la intervencion municipal para viabilizar el desarrollo
de estos terrenos: “la dificultad de la propuesta plan-
teada reside en la ocupacion de los poligonos indus-
triales de San Rafael, actualmente con una actividad
moderada, pero tiene que ser convenientemente eva-
luada. En este sentido, se estima imprescindible la in-
tervencion de la Administracion Municipal en la ges-
tion de todo el proceso.”

Por consiguiente, el objeto de la propuesta es real-
mente viabilizar la actuacion, desarrollo y reforma
del actual Poligono San Rafael consiguiendo susti-
tuir las actuales instalaciones industriales realmente
obsoletas, para lo que se propone acumular la mayor
parte de la edificabilidad residencial de VP en la zona
correspondiente a los terrenos municipales, disminu-
yendo las cargas del Poligono.

Enresumen, el PGOU considera un ambito tinico (ARI)
a los efectos del computo del porcentaje minimo de
edificabilidad residencial que debe destinarseaVP. Por
el contrario, se consideran como 2 ambitos diferen-
ciados (PERI) a efectos de su remision a planeamien-
to de desarrollo.

-Laviabilidad econdmica de la propuesta
se remite al articulo 105.1 LOUA

LaMemoria del Plan General analiza la viabilidad eco-
nomica del P-2.By en concreto la posibilidad de re-
ducir cargas si la cuantia de las mismas resulta igual o
mayor que el rendimiento del aprovechamiento lucra-
tivo previsto. Se prevé en ese caso, una compensacion
mediante reservasde aprovechamientocon cargoalos
"aprovechamientosde titularidad municipal que exce-
den de los materializables” en el P2.A1

La posibilidad de la utilizacion de estos “excedentes”
de aprovechamiento para estas compensaciones exi-
ge en nuestra opinion que no se genere en ese ambito
(P-2.A) lamisma situacion que se pretende corregiren
el P-2.B, estoes, que porlo exiguo del aprovechamien-
to materializable (la mayor parte de VP se localiza en
este ambito) y laimportante cuantia de las cargas que
soporta (traslado de instalaciones de EMT, etc.) estas
superen con creces a aquel. Esta circunstancia equi-
librio de cargas y beneficios en el P-2.A deberia esta-
blecerse en el Plan como condicion previa para poder

" Hay que sefialar que estos supuestos excedentes son en realidad de-
fectos de aprovechamiento (parte de aprovechamiento subjetivo no
materializable en el @mbito), ya que los excedentes donde realmente se
generan es en el suelo colindante (P2.B).

disponer de losaprovechamientossobrantes del P-2.A
para compensar a los propietarios del P-2.B.

La Memoria propositiva establece (pag. 255) para el
SUNC.R-P.2-B: "Conforme a las previsiones del art.
105 de la LOUA el municipio podra autorizar una re-
duccion delacontribucion de los propietariosa dichas
cargas, Una compensacion economica a cargo de |a
Administracion o una combinacion de ambas medi-
das, procurando equiparar los costes de la actuacion
acargo de los propietarios a los de otras unidades de
gjecucion similaresy rentables”.

EI PGOU anticipandose, por tanto, a la futura gestion
del suelo establece la posibilidad de acudir al articu-
lo 105 para obtener una compensacion silaactuacion
del SUNC.R-P.2-B no resulta rentable

Ademas la Memoria del Plan prevé que esta compen-
sacion se efectue mediante el procedimiento previs-
toenelarticulo 63.1 LOUA, que regula las "reservas de
aprovechamiento”: "A los efectos sefialados en el pa-
rrafo precedente se prevé expresamente la posibilidad
deefectuar "Reservasde aprovechamiento” conforme
alasprevisionesdelart.63.1 dela LOAU a favor de quie-
nesasuman la responsabilidad de la ejecucion de la ur-
banizacion, en proporcion alos costes de urbanizacion
asumidos, y con cargo a losaprovechamientos de titu-
laridad municipal que exceden de los materializablesen
el ambito definido como suelo urbano no consolida-
doremitidoa Estudio de Detalle,denominado “P.2-A":

Elarticulo 63.1 LOUA establece:

“Reservasdeaprovechamiento: 1. Con motivo dela ob-
tencion, conforme a esta Ley, de terrenos con destino
dotacional publico, podra hacerse reserva del aprove-
chamiento subjetivo correspondiente a la titularidad
de dichos terrenos, para su posterior transferencia.
También podran hacerse reservas de aprovechamien-
to a favor de aquellos particulares que, acordando su
contraprestacion en aprovechamiento urbanistico,
hayan asumido la responsabilidad de la ejecucion de
la urbanizacion.

Segun que la transmision determinante de la obten-
ciénseaatitulooneroso o gratuito, podra hacer lare-
servaen su favor:

a) El propietario del terreno cedido gratuitamente a la
Administracion competente. Procedera la reserva de
aprovechamiento, con motivo de una cesion de terre-



nos, cuando no sea posible su materializacion, en tér-
minos de aprovechamiento objetivo, directa e inme-
diatamente.

b) La Administracion o la persona que sufrague el pre-
cio del terreno dotacional, cuando éste se adquiera
para su destino publico en virtud de una transmision
onerosa. No habra lugar a la reserva de aprovecha-
miento si la adquisicion onerosa del terreno dotacio-
nal publico vaacompanada, por expropiacion conjun-
ta tasada a un precio medio con la de otros terrenos
con aprovechamiento objetivo equivalente al terreno
dotacional publico".

Por tanto, se prevé la posibilidad de reserva de apro-
vechamientos a favor de quienes costeen la urbani-
zacion.Reservaque se haraacargode losaprovecha-
mientos "excedentarios” del SUNC.R-P.2.A.

La opcidn esdiscutible ya que la carga de urbanizacion
delambito P-2.B corresponde legalmente a los propie-
tarios del mismo. En efecto, la LOUA incluye (articu-
lo 113.9) dentro de los gastos de urbanizacion las "in-
demnizaciones que procedan en favor de propietarios
otitularesde derechos, incluidos los de arrendamien-
to, referidosa edificiosy construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucion del instrumen-
tode planeamiento, asicomode plantaciones, obrase
instalaciones que deban desaparecer por resultar in-
compatibles con éste”.

En consecuencia, las cargas correspondientes a in-
demnizaciones por demolicion y traslado de indus-
triasson cargasde urbanizacion que deben asumir los
propietarios de terrenos, por lo que no parece posible
su compensacion mediante aprovechamientos urba-
nisticos excedentarios municipales.

Porotrolado, parece que loque la LOUA realmente re-
gulaenelarticulocitadoesla posibilidad legal de com-
pensar mediante aprovechamiento urbanisticoaquien
no siendo propietario (agente urbanizador en la ter-
minologia delaley del suelo andaluza) asume el com-
promiso de ejecutar la urbanizacion.

Dado el interés que el desarrollo y reforma de la zona
tiene para el Ayuntamiento entendemos que la opcion
legal para hacerviable laactuacion podria seracudira
la opcion establecida en el articulo 105 LOUA que es-
tablece:"cuandolaactividad de ejecucion en determi-
nadas unidades de ejecucion no sea previsiblemente
rentable, por resultar el coste de las cargasigual o ma-

yor que el rendimiento del aprovechamiento lucrativo
materializable en ellas, el municipio podra autorizar,
sin modificar la ordenacion urbanistica de aplicacion,
una reduccion de la contribucion de los propietarios
adichas cargas, una compensacion economica a car-
go de la Administracion o una combinacion de ambas
medidas, procurando equiparar los costesde laactua-
cionacargode los propietariosalosde otras unidades
de ejecucion similaresy rentables”.

Sin embargo, esta opcion exige que la actuacion no
sea realmente rentable, lo que se debera justificar. En
ese caso, laadministracion puede asumir parte de las
cargas o compensar econdmicamente a los propieta-
rios del ambito.

Entodocaso, estas previsiones correspondenalafase
de ejecucion del Plan, porlo que sera en ese momen-
to cuando se deba decidir el mecanismo mas ade-
cuado para efectuar las compensaciones que resul-
ten oportunas:

-Servidumbres arqueoldgicas: se establecen por la
delimitacion de enclaves alfareros romanosyy tardios.

-Subestacion eléctrica: el documento de aprobacion
provisional de 2009 proponia localizar dentrodel am-
bito una Subestacion eléctricalo que se justificacomo
cumplimiento de las determinaciones del POTAUM.

Sin embargo, el POTAUM propone una localizacion
distinta para esta infraestructura, en concreto en el
ambito de REPSOL. No obstante, parece que el sistema
técnico de REPSOL piensa destinarse a Estacion Sumi-
nistradora de Carburantes

Conindependencia de la competencia legal del PO-
TAUM para proponer intervenciones concretas en sue-
lo urbano, parece evidente la necesidad de estudiar
conelmaximodeatencionlalocalizacion definitiva de
dichainstalacion dada su incidenciaambientalyenla
salud de la poblacion proxima ala misma.

En consecuencia, el documento de julio de 2010, corri-
ge en planos la localizacion de la prevision de una re-
serva de 3.000 m2s para subestacion eléctrica que se
localiza ahora en el ambito colindante P-2.B.

-Informe de la DG de Aviacion Civil, por posible afec-
cion de servidumbres aeronauticas: lasalturasde las
edificaciones no podran sobrepasar lo previstoen pla-
nol.5.6 (articulo 9.3.18 PGU).
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-Informe previoy preceptivo de Agencia Andaluza del
Agua: por posibles afecciones hidraulicas.

10.5 Determinaciones pormenorizadas
indicativas

Alas determinaciones de la Ordenacion pormenori-
zada potestativa, el Plan asigna caracter indicativo,
por lo que estas determinaciones no son vinculantes.

El Plan con buen criterio denomina como ordenacion
pormenorizada indicativa aquellas determinaciones
correspondientesa la ordenacion potestativa que, con
caracter indicativo, se ha estimado oportuno incluir
en el documento. Sin embargo, entendemos que de-
ben cumplirse salvo que se demuestre que la alterna-
tivaque se proponga responda mejory adecuadamen-
tealosobjetivos de la ordenacion yal interés general.

Seconsideran puesindicativasynovinculantes, las si-
guientes determinaciones:

A.USOS, TIPOLOGIAS Y EDIFICABILIDADES
PORMENORIZADAS. DENSIDAD. CP
Y APROVECHAMIENTO DE CADAZONA

Son los establecidos en la Ficha y que se resumen a
continuacion:

CP N° de

222.222,35 1,00 222.222,35 | 2.248
VP 95.238,15 0,17 16.190,49 963
Terciario | 97.059,00 1,20 116.470,80
SIPS 8.000,00 0,50 4.000,00
Total | 422.519,50 358.883,64 | 2.211

B.DOTACIONES LOCALES

Analizamos en primer lugar los criterios legalesy re-
glamentarios. Asi como los adoptados por el propio
PGOU de Malaga

- Criterios legales (LOUA):se regula el temaenel ya
famoso articulo 17 LOUA que ha dado lugar a diver-
sasinterpretaciones.

Elapartado5delcitadoarticulo regula las determina-
ciones a las que deben ajustarse los PERI que son: 5.

Enlasareasdereformainterior, los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica o, ensu caso, los Planes Espe-
cialesquelasordenen deberan justificar de forma ex-
presaydetallada lasdeterminaciones que, en el marco
delodispuestoen este articuloy de forma acorde con
laentidad y los objetivos de lasactuacionesarealizar,
establezcan sobre reserva para dotacionesy densidad
oedificabilidad. En estas areas, la densidad en ningun
caso podra ser superior a 100 viviendas por hectarea
nila edificabilidad a 1,3 metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo. Cuando el uso existente en
lasareasa que se refiere el parrafo anterior sea inten-
sivo, su ordenacion requerira el incremento de las re-
servas paradotaciones, la prevision de nuevasinfraes-
tructuras o la mejora de las existentes, asi como otras
actuaciones que sean pertinentes por razén de la in-
cidencia de dicha ordenacion en su entorno.”

Enlasareasdereformainterior,son los Planes Genera-
lesde Ordenacion Urbanistica o, en su caso, los Planes
Especiales que las ordenen los que deberan justificar
deformaexpresaydetallada lasdeterminaciones que,
enelmarcodelodispuestoenelarticulo 17y de forma
acorde conlaentidady losobjetivosde lasactuaciones
arealizar, establezcan sobre reserva para dotacionesy
densidad o edificabilidad (es lo que dice —literalmen-
—la LOUA lo que se justifica por el posible grado de
consolidacion de estos suelos lo que desaconseja es-
tablecer estandares fijos desde la propia ley).

Lo estandares del articulo 17.1 sélo son obligatorios
en sectoresyasean en SUNCy Suelo urbanizable. Por
ello, en el propio articulo se define lo que es un sector
de planeamiento.

El Planademas de lasdotaciones publicas debe prever
las dotaciones privadas que fuesen necesarias y que
complementen alasanteriores.

- Criterios reglamentarios (RPU): las determinacio-
nesdel RPU tienen caracter supletorio mientras no
se produzca el desarrollo reglamentario de la LOUA.
Por tanto, es de aplicacion séloen lo que NO contra-
digaalaley.

El RPU (Ver sobre todo Anexo) establece las reservas
de suelo minimas para dotaciones en planes parcia-
lesy dotaciones de equipamiento comunitario a pre-
ver en un plan parcial.

“Anexo al Reglamento de Planeamiento. Reservas de
suelo para dotaciones en planes parciales:



Articulo 1: Las dotaciones de equipamiento comuni-
tarioapreveren un Plan Parcial deberan reservarse en
funcion de los distintos usos de suelo propuestos en
cada sector por el Plan General, Programa de Actua-
cion Urbanistica o Normas Complementariasy Subsi-
diarias del Planeamiento.

Se preveran en los Planes Parciales las dotaciones de
equipamiento comunitario que sefiale expresamente
elplaneamiento de rango superior que aquéllos desa-
rrollan, distinguiéndose en todo caso, en razén de los
usos dominantes, las siguientes:

-Dotaciones necesarias en suelo residencial.
-Dotaciones necesarias en suelo industrial.

-Dotaciones necesarias en suelo destinado a usos ter-
ciarios.”

Lasdeterminaciones del RPU no son de aplicacionen
ambitos que no sean planes parciales en suelo urba-
nizable. Por tanto, las determinaciones del RPU no
son deaplicacion en las ARI.

NOTA:La doctrina se ha manifestado de forma mayo-
ritariaen contrade unaestrictaaplicacion enlos PERI
delosestandares previstosen el RPU paralos PPO. Asi,
por ejemplo GARCIA DE ENTERRIA, Eduardoy PAREJA
ALONSO, Luciano (Lecciones de Derecho Urbanistico,
12edicion, Madrid, Editorial Civitas, 1979) que sefialan
que "elambito de aplicacion de los estandares exami-
nados alcanza a la totalidad de los Planes Parciales y
asimismo, a aquellos planes especiales de desarrollo
que por su contenido deban calificarse materialmen-
te de Planes Parciales".

Estecriterioeselque hasidoasumido por la LOUA, es-
tableceren SUNClaaplicacionintegra de losestanda-
resen el caso de los sectores de planeamiento parcial
en esta clase de sueloy la no exigencia de su estricta
aplicacion en el caso de los PERI

(Esinteresante los comentarios que al respecto reali-
za PAREJALOZANO en el tratado mas completo so-
bre esta figura que conocemos hasta la fecha: Con-
tenido y alcance de los Planes Especiales de Reforma
Interior en el sistema de Planeamiento Urbanistico, 12
ed., Madrid, IEAL, 1984, pags. 67y ss.)

Corresponde al planeamiento expresar el caracter pu-
blico o privado de las dotaciones previstas con obser-

vancia de los minimos legales: "2. Debera expresarse
en el Plan Parcial el destino publico o privado de los
terrenos que resulten edificables, de los que se desti-
nenadotacionesyde los correspondientesa espacios
libres, asi como de los usos de las edificaciones o ins-
talaciones previstas en estos ultimos."

En conclusion, en las areas de reforma interior es de
aplicacion lo dispuesto en el articulo 17.5 LOUA que
prevalece sobre los estandares del articulo 17.1y los
del Anexo del RPU. Dichos estandares solo seran apli-
cablesen casoqueel PGOU lojustifique expresay mo-
tivadamente.

-Aplicacion conjunta LOUAy RPU

La LOUA establece una superficie minima de uso dota-
cional publicoentre 30y 55 metros cuadrados de sue-
lo por cada 100 metros cuadrados de techo.

Como hemos sefialado, hay que considerar que la hor-
quilla (30 a 55) responde a los "escalones” del RP en
funcion del tamafo de la actuacion (Ver cuadro del
Anexo del RPU).

No obstante, mientras noexista desarrollo reglamenta-
rio, el minimo seria en cualquier caso 30 m2s/100 m2t.

-Reserva de suelo dotacional publico
establecida en el PGOU

El Plan general propone lassiguientes dotaciones glo-
bales para todo el ARI:

Dotaciones locales

Usos m2s %
Espacios libres 100.000 30,77 %
SIPS 5.000 1,54 %
Educativo 30.000 9,23 %
Deportiva 11.240 3,46%
Total 146.240 44,99 %
Viario
m’s dotacional / 100 m’t residencial 46

Ello supone un estandar de 46 m2s/100 m2tR supe-
rioralestablecidoenelarticulo 17 LOUA de 30 m2s/100
m2tr.

La propuesta del Plan tiene caracter indicativo (se-
gunlaLOUA) porloque corresponde al PERI (articu-
lo 17.5 LOUA, antes citado) concretar y justificar de
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Nota: se considera m2s (aunque comercial y social son en m2t). Fuente: Elaboracion propia

forma expresaydetallada los parametros finalmente
adoptados: En consecuencia, entendemos que el pre-
sente PERI tiene potestad para adoptar los estanda-
res dotacionales que estime mas adecuados por cri-
terios de sostenibilidad ambiental y siempre que se
motiven y justifiquen adecuadamente.

-Caracter general o local de las dotaciones

El criterio sequido esasignar caracter local a todas las
nuevas dotaciones publicas en el ambito. No se pre-
vén dotaciones de caracter general vinculadasa la
actuacion.

Resulta destacable que solo parte del viario estruc-
tural (los terrenos que coinciden con las antiguas vias
del ferrocarril) se califiquen como sistemas generales,
mientras que el resto de los terrenos del bulevar cen-
tral o el viario estructural transversal aparece como
sistemas locales.

Este planteamiento genera problemas importantes:

-Apriori, los viales calificados como dotaciones loca-
lesserian modificablesen el planeamiento de desarro-
llo. Sin embargo, esto no es posible, ya que realmente
se trata de elementos de la estructura general y or-
ganica de la ciudad

-Elbulevar central (Cuyo desarrollo se efecttia median-
te un proyecto unitario) tiene parte de su suelo califi-

cado como dotacion general y parte como dotacion
local, lo que no tiene justificacion.

Necesidad de definir el grado de vinculacion de deter-
minados elementos (ya que este no depende de su es-
tricta calificacion urbanistica) lo que hace mas com-
plejo el planeamiento de desarrollo

C.LOS COEFICIENTES DE PONDERACION INTERNOS
Y EL CALCULO DE AM DELPGOU

EL caracter indicativo de esta determinacion evita la
problematica que hubiese generado de considerarse
vinculante.Sinembargo, el PERIdebe concretarlos cri-
terioscon losqueseaplicara la técnica del aprovecha-
miento en el planeamiento de desarrollo dado que el
aprovechamiento medio del ambito (1,4224 UA/m2s)
si tiene caracter preceptivo.

Seincluyea continuacion el calculo de aprovechamien-
tosubjetivoy 10% de AM para la totalidad del ambito.

Aobjetivo Asubjetivo 10%Cesic’)n Excesos

0,8494 358 883, 64 322.995,27 | 35.888,36 0

Enla Ficha del documento de aprobacion definitiva, se
hacorregido el error que respectoal aprovechamiento
subjetivo contenia el documento de aprobacion pro-
visional y que ya se indicé en su dia.



D.CONDICIONES DE PROGRAMACION

Se establece en la Ficha que "El sistema de actuacion
debera quedar establecidoantesde losochoafios des-
de la aprobacion definitiva del PGOU".

Dicha prevision de 8 afios que se establece para la tota-
lidad del ARl esincongruente con la prevision de finali-
zacion de laedificacionde cadafaseen 3y 5afiosres-
pectivamente establecida para el PERI-P-2,,dado que
todos los plazos computan desde el mismo momento.

Entendemosque el plan no debe fijar el plazo de finali-
zacion de las edificaciones, ya que esa determinacion
corresponde al planeamiento de desarrollo.

F.UNIDAD DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

Se delimita como unidad de ejecucion la totalidad del
ambito SUNC-R-P.2. Dicha determinacion es contra-
dictoria e incongruente con la division del ARl en dos
ambitos de planeamiento especial de reforma interior.

En efecto, la unidad de ejecucion es el ambito de eje-
cucion del planeamientoy no ambito de planeamien-
to por lo que debe ser el planeamiento de desarrollo
el que determine las unidades de ejecucion que sean
procedentes.

Deigual modo, tampoco parece correcta la prevision
delsistema deactuacion a nivel de PGOU siquiera ten-
ga caracter indicativo pues dicha determinacion co-
rresponde adoptarla al planeamiento de desarrollo.

11 ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES
URBANISTICAS DEL PGOU (DOCUMENTO
DE APROBACION DEFINITIVA-JULIO 2010)
PARA EL PERI P-2.A

Las determinaciones establecidas en el PGOU para el
PERI resultan contradictorias en alguin caso, al existir
errores NUMEricos.

11.1 Parametros del P-2.A

Respectoala subdivision del ARl en dos PERI, la Ficha
establece que el P-2.A tiene una superficie aproximada
de 91.000 m2s, "que ocupan instalaciones municipa-
les de los Servicios Operativos y E.M.T, que contendra
las viviendas protegidas correspondiente al menos al
25%de la edificabilidad residencial de todo el ambito”
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Por su parte, esas determinaciones se completan con
el CuadroqueseincluyeenlaMemoria,y que estable-
ce lossiguientes parametros para el P-2.A:

(P.-2-A) Remitido a Plan Especial de Reforma Interior

Superficie:93.929 m2suelo
Edificabilidad total: 106.200 m’t
Techo residencial: 96.800 m’t

Techo comercial/oficinas: 9.400 m’t

Neviviendas: 963 viv.

Zona verde publica: 35.000 m2

Equipamiento publico: 5.240 m2
Art.17.2delaLOUA=40.240/968=41,5>30m2s/ 100 m2t res.

Ademas, en la Memoria se indica que: “Conforme a la
presente programacion se garantiza la ejecucion de
963 viviendas, 160 viviendas libresy 803 sometidas al
régimen de proteccion oficial, o lo que es lo mismo, el
estandar minimo del 25% de la edificabilidad residen-
cial prevista en la totalidad del Area de Reforma Inte-
rior (art. 10.1.b de la LOUA)"

11.2 Superficie del ambito

Se establece en unos 91.000 m2 aproximadamente, se-
gunlaFicha,aunque enla Memoriaseindicamascorrec-
tamente quela superficie del P-2-Aesde 93.929 m2s, lo
que coincide con las mediciones efectuadas al efecto.

Parael P-2.b,laMemoria da una superficie de 233.831
m2.

Sumadas ambas superficies, resulta un total de
327.760 m2s, que es superior a la que figura en la Fi-
cha (325.015 m2s), debiendo prevalecer esta ultima
superficie en principio a salvo de posibles correccio-
nesdel PGOU.

11.3 Edificabilidad

EDIFICABILIDAD TOTAL

EnlaMemoriaseindica que la edificabilidad total ma-
xima del P-2.Aesde 106.200 m2t.

Dado quela superficie esde 93.929 m2s, resulta un in-
dice de edificabilidad de 1,13 m2t/m2s, mientras que el
indice de edificabilidad del P-2.B, es de 1,37 m2t/m?2s.
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No se justifica la diferencia de indices, ni que uno de
los PERI tenga una edificabilidad superior a lamaxima
establecidaenelarticulo 17 de la LOUA.

EDIFICABILIDADES POR USOS

Por lo que respecta a la desagregacion de estas edifi-
cabilidades, la Memoria establece que, para el PERI P-
2.A, debedestinarsea uso residencial, 96.800 m2t,y a
uso comercial/oficinas, un techo de 9.400 m2t, aun-
que no se indica si dichos indices tienen caracter de
minimo ¢ maximo.

Entendemos que la edificabilidad destinada a uso co-
mercial/oficina tiene caracter de minimo dado su con-
dicion de uso dotacional.

Por lo que respecta la edificabilidad residencial, y de
acuerdo a lo establecido en la Memoria, se desagre-
gaen residencial VLy residencial VP, teniendo la edi-
ficabilidad destinada a dicho uso caracter de minimo.

11.4 Numero maximo de viviendas

Enla Memoria se indica que el nimero maximo de vi-
viendas del P-2.A esde 963 unidades.

Loque unidoalas2.248 viviendas previstasen el P-2.B
hacen un total de 3.211 unidades, que esel maximo es-
tablecidoen laFicha de planeamiento paratodoel ARI.

11.5 Reserva para VP. Edificabilidad
y n° de viviendas

CRITERIOS APLICADO POR ELPGOU
PARA ESTAS DETERMINACIONES

LaLOUAestableceensuarticulo 101a obligacion de que
los Planes generales incluyan las pertinentes determi-
nacionesque garanticen que,al menos, el 30 por 100de
la edificabilidad residencial del ambito se destine a VP,

El planeamiento de desarrollo podria reducir la edifi-
cabilidad residencial prevista inicialmente, pero debe
en todo caso mantener el porcentaje de edificabilidad
destinado a VP (30 por 100) respecto a la edificabili-
dad residencial que finalmente.

Coherentemente con loanterior, el Plan General esta-
blece —como hemos visto— con cardacter estructural

la prevision de la obligacion de destinara VP el 30%
delaedificabilidad residencial que, hay que entender
en principioy de conformidad a la LOUA que seréa la
que finalmente prevea el planeamiento de desarrollo.

Sinembargo, la LOUA no establece obligacion alguna
respectoal n° minimo de viviendas, el cual dependera
de los concretos planesy programas de las adminis-
traciones publicas para estas actuaciones.

El Plan General de Malaga, ademas, proponia inicial-
mente acumular toda la edificabilidad residencial co-
rrespondiente a laVP del SUNC-P2 en unosolode los
ambitos delimitados, concretamente en el P-2.A “El
Duende”.

LOCALIZACION DE LAVIVIENDA PROTEGIDA.
UNA PROPUESTA

Sobre esta ultima cuestion parece pertinente incluir
algunas de las conclusiones de la reunion mantenida
eldia 3 dediciembre enel OMAU dentro del programa
CAD-MET elaboradas por Juan Antonio Marin Mala-
ver (Gerencia de Urbanismo) sobre informacion faci-
litada por Gabriel Garcia Jurado (IMV) con el objeto de
establecer criterios para presentar al equipo redactor
del PGOU una propuesta que posibilite en el PGOU la
existencia devivienda libre dentro delambito P2-Adel
sector SUNCR-P2 "CAMINO DE SAN RAFAEL" para el
desarrollo de la propuesta urbana "Manzana Verde.

El problema se centra en la redaccion de la memoria
del PGOU que, segun el documento de JUNIO de 2009
expresamente indica que la totalidad de lavivienda de
VPO correspondiente al sector SUNC R-P.2 "Camino
de San Rafael”se localiza en el ambito P2-A, que com-
prende los terrenos correspondientes a El Duendey a
las actuales instalaciones de EMT, SAM.

Partimos de los datos generales del SUNC R-P.2:
-Superficie total del ambito: 327.830 m2

-NeTotal de viviendas: 3.211 viv.

-N°eVVPO minimo (30 %): 963 viv.

En una primera aproximacion se habia cuantificadola
reserva deviviendasderentalibre parasuinclusionen

laManzanaVerde en torno a 60 viviendas, estimando
que corresponderia a un porcentaje cercano al 50 %



de la totalidad de la actuacion “prototipo” que, con-
formealosbocetosiniciales estarian sobre un total de
aproximadamente 120-140 viviendas.

-60viviendasderentalibre, valorado en el conjunto del
ambito de estudio (P.2-A con un total de 963 vivien-
das) se aprecia una relacion desproporcionada entre
lasviviendasVPO-libre. Se constata que esta despro-
porcion es aun mayor, en sentido inverso, en el ambi-
to P.2-B (2.248 viviendas de renta libre y 60 de VPO).

Sinembargo, analizada lazonayla diversidad de posi-
bilidad en tipos de vivienda de promocion publica que
actualmente pueden darse se llega a dos conclusio-
nesimportantes:

-El precio real de vivienda libre y VPO en la zona pue-
de no ser tan dispar como para pensar signifique una
fuerte fractura entre ambos tipos de promocion, por
lo que en el ambito global la mezcla y heterogenei-
dades posible.

-Laviviendaderenta libre representa un ultimo nivel en
la escala de posibilidades de oferta de vivienda, por lo
que podemos reproduciren laManzana verde una com-
posicion, en funcion de las rentas que permiten el ac-
cesoa cada tipo de vivienda, cercana a la composicion
global de la zona (o de la ciudad), diversificando tam-
bién la oferta de tipo de vivienda de proteccion oficial.

De aqui se derivan dos propuestas:

-La cuantificacion de la proporcion de tipos de vivien-
da se deberia hacer a partir de reproducir la propor-
cion de escalas de rentas de la ciudad.

-Posibilitar que, con un niimero no muy elevado de vi-
viendaslibres, en el dmbito de ordenacion de El Duen-
de sea posible abarcar el mayor numero de parcelas
en la que se establezca esa proporcion de mezcla de
tipologias.

Seconsidera, por otra parte que realmente el paso de 60
viviendasde VPO de unambitoa otrorepresenta respec-
toala totalidad no essignificativo, pues globalmente:
-Datos iniciales

Ao oy %VPO|%VPO| | : % \V.L. | % VL.
963 | 963 | 100 30 0 0 0

P2-A

P2-B | 2.248| O 0 0 [2.248| 100 70

- Datos propuesta “traspaso” 60 VPO

koo ou %VPO|%VPO| . %V.L.
963 | 903 94 28 60 6

P2-A

% VL.
sect.
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P2-B | 2.248 | 60 3 2 2.188 | 97 68

Ala vista de esos numeros se ve que posiblemente se
podriallegara unacifra que equilibre mas losdos sec-
toresen cuantoasudistribucion de tipo de viviendas se
refiere. Ademassurge lainterpretaciondelart. 17 dela
LOUA por el que los terrenos procedentes de la cesion
del 10% de aprovechamiento, al menos el 50 %, debe
ser destinado a vivienda para rentas bajas, por lo que
de hechoapareceriaen el desarrollo del PEvivienda de
proteccion publica en el @mbito de San Rafael (P2-B).

Estasviviendas podrian contabilizar en el 30% obliga-
torioen el conjunto del sectory en consecuencia posi-
bilitar la existencia de vivienda libre en el ambito de El
Duende (P.2-B) que es el objetivo buscado.

Con este dato podriamos estimar que el ambito P.2B
debeacogeral menosel 5% la tipologia VPO, 0 lo que
es lo mismo que el ambito P2-Aincluya el 5% de las
viviendas libresdel sector (160 viviendas). Este podria
ser un valor éptimo.

-Datos iniciales

- o %VPO |%VPO| |- %V.L. | % VL.
P2-A | 963 | 963 | 100 | 30 | O 0
P2-B | 2248 © 0 0 |2248] 100 | 70
- Datos propuesta “traspaso” 60 VPO
% VL.
sect.

i | Novd %VPO|06VPO| .+ | %6V.L.
963 | 803 | 83 | 25 | 160 | 17

P2-A

P2-B |2.248 | 160 7 5 2.088 | 93 65
Total
sector 3.211 | 963 - 30 |2.248 — 70

Nos movemos, por tanto entre dos posibilidades:

Unade minimos que permitiria desarrollar la propues-
ta de equilibrio y mezcla de usos y tipologias: 60 vi-
viendas de renta libre en el ambito P.2-A
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Una propuesta 6ptima que partiendo de la posibilidad
de contar con 160 viviendas de renta libre en el ambi-
toP.2-Ayextrapolando ladistribucion de rentasenla
ciudad a la distribucion de tipologias de vivienda per-
mite extender al conjunto de la propuesta de ordena-
cion una distribucion equivalente al prototipo man-
zana verde.

Los escalones de tipos de Vivienda a los referidos son
los 4 correspondientes a VPO en la actualidad, mas el
derenta libre:

Vivienda Renta basica
enalquiler inferiora 70 m2

rég\{irxieenng:]peerlial Inferiora 70 m? tl(a};tsé\f

oerdecn | ferorasome | Haads

Programa MIA 11E?£apgirg1e“2rdnai]lsias |->I<a|sPtF§E5,\,/|5
numerosas

Rentalibre No limitado No limitado

El Indicador Publico de Renta de Efectos Multiples
(IPREM) fijado para 2009 es de 7.381,33 €.

CRITERIOADOPTADO POR ELDOCUMENTO DEJULIO 2010

Como consecuenciade laanterior propuesta, el docu-
mento de Plan en su version de juliode 2010 (lo que se
ha mantenido en el Planaprobado definitivamente) ha
modificado la prevision inicial exigiendo destinara VP
enelP-2.Asoloel 25% de |a reserva para esta tipolo-
gia (Y coherentemente, en el sector P-2.B se exige una
reserva minima del 5% de la edificabilidad total resi-
dencial del ambito, lo que antes no se hacia). En efec-
to, la Memoria establece para el P-2.A, que:

“Conformealapresente programacion se garantizala
ejecucionde 963 viviendas, 160 viviendas libresy 803
sometidasal régimen de proteccion oficial, o loquees
lo mismo, el estandar minimo del 25% de |a edifica-
bilidad residencial prevista en la totalidad del Area de
Reforma Interior (art. 10.1.b de la LOUA)."

Conellose propicia unaadecuada mezclade usosy ti-
pologias en los dos ambitos de planeamiento.

Sin embargo, el establecimiento de la prevision de la
reserva de VP en un porcentaje (en nuestro caso, el

250%) de la edificabilidad total del ARl genera un cier-
ta problematicaenelinstrumento de planeamiento de
desarrollo que parece de interés considerar.

Segun la LOUA (y la Ficha del ambito total), lo que se
exige es mantener la proporciondelaVPrespectoala
VL, cualquiera que seala edificabilidad final de uso re-
sidencial que establezca el Planeamiento de desarrollo.

Sinembargo, el PGOU exige que el porcentaje se cum-
plarespectoala totalidad del ARl que remite a dos PERI
diferentes. No obstante, cuando se redacte el primero
de los dos PERI (previsiblemente, sera el Duende), no
se conocera —por tener caracter indicativo esta deter-
minacion— la edificabilidad residencial que finalmen-
teestablezca el sequndo PERI (Camino de San Rafael).

Por ello entendemos que la prevision actual debe re-
ferirse a la totalidad de edificabilidad residencial que
resulta de los parametros del PGOU aprobado defi-
nitivamente (y no con la que realmente resulta de |a
tramitacion de los dos PERI que a fecha de hoy resul-
ta imposible adivinar. En consecuencia, la edificabi-
lidad total residencial establecida en la Ficha tiene
realmente caracter vinculante pese a que se le asigne
caracter indicativo.

Y ello, sin perjuicio de la necesidad de que el sequndo
de los instrumentos de planeamiento de desarrollo
que se tramiten verifiquen el cumplimiento de este
parametro globalmente considerado.

Los parametros globales aplicables serian:

SUNC-P.2-A | SUNC-P.2-B

Reserva minima VP

% sobre Et uso
residencial 30 25 5
Edificabilidad
minimaVP(mz2y) | 9>238]  79.365 18.873
Neminimo VP 963 803 160

Para el P-2.A, por tanto, la reserva de vivienda prote-
gida correspondera como minimo a una edificabilidad
de 79.365 m2ty a 803 unidades de vivienda.

11.6 DOTACIONES LOCALES PARA EL P-2.A

La Fichaestablece las dotaciones locales de forma por-
menorizada aunque indicativa para la totalidad del
ambito.




EsenlaMemoriadel Plan donde dichas determinacio-
nes se desglosan para cada uno de los PERI en que se
subdivide el ARI.La Memoria establece la superficie de
sueloadestinar parazonasverdesy dotaciones publi-
cas locales (que tienen caracter de minimos, aunque
seglin LOUA no serian vinculantes), por loque la asig-
nacion del uso pormenorizado para estas dotaciones
locales correspondera a los instrumentos de planea-
miento de desarrollo, aunque no se especifica su des-
glose por ambitos.

Porello, en este documento (dado ademas su caracter
de Avance) se propone la calificacion genérica de uso
dotacional publico, remitiendo su desglose al Ayun-
tamiento de Malaga.

Las dotaciones propuestas en el presente documento
son ligeramente inferiores a las previstas en la Ficha
del PGOU, lo que se justifica por la necesidad de cum-
plimiento de los indicadores medioambientales que
se incluyen y analizan en el correspondiente aparta-
do de esta Memoria.

11.7 DIVISION DEL P-2.A EN DOS FASES
DE EJECUCION

Se propone la division del P-2.A en dos fases para su
ejecucion, "debiendo redactarse los correspondien-
tes proyectos de urbanizacion para cada unadeellas”
(pag. 254 de la Memoria de Ordenacion).

Las fases previstas son:

-1 Fase. Incluye la superficie de Suelo Urbano No Con-
solidado que corresponde al PERI-P.5 del PGOU-97.
Plazo de Finalizacion de la Edificacion: 3 afios a con-
tar desde la aprobacion definitiva del Plan Especial.

- 22 Fase. Incluye la superficie de Suelo actualmente
ocupada por lasinstalacionesde la Empresa Municipal
deTransportes, SAM. Plazo de Finalizacion de la Edifi-
cacion: 5afios a contar desde la aprobacion definiti-
va del Plan Especial.

La division en dos fases es acertada. Sin embargo, al
tratarse de una unica unidad remitida a dos fases, en-
tendemos que solo procede redactar un tnico pro-
yecto de urbanizaciony un tnico proyecto de repar-
celacion.

Por el contrario, si procederia la formulacion de pro-
yectos de urbanizacion y reparcelacion independien-
tes paracada unade estas fasessise delimitaran como
unidades de ejecucion independientes, lo que no es
el caso.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1 OBJETIVOSY CRITERIOS
DE LA ORDENACION PROPUESTA

Los objetivos del PERI responden a determinaciones
vinculantes del PGOU (Documento de aprobacion pro-
visional de 2010), a sus objetivosy criterios asicomoa
las consideraciones medioambientales efectuadasen
los trabajos de la Manzana Verde.

Los objetivosy criterios del presente documento (PERI
P-2.A) son los siguientes:

-Ordenacion detallada del &mbito, de conformidad a
los criterios establecidos en el Plan General de Mala-
gayenlaleydeordenacion urbanistica de Andalucia
y demas normativa de aplicacion.

-Integracion de la propuesta en la trama urbana co-
lindante y, en particular con el proyecto de soterra-
miento de ferrocarril (pasillo ferroviario) resolviendo
la problematica historica que la via del ferrocarril en
tantoque barrera urbana ha supuesto en la ciudad de
Malaga.

Aplicacion de criterios ambientales y de sostenibili-
dad, tanto a nivel de planeamiento urbanistico como
de la edificacion a implantar en el ambito, de confor-
midad a los trabajos de la Manzana Verde que se han
desarrollado en paralelo a este documento.

2 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Se insertan a continuacion plano de calificacion del
PGOU de Malaga para el PERI P-2.Ay la propuesta de
ordenacion del presente Avance de planeamiento.

Uno de los aspectos mas destacables de este docu-
mento es que por la circunstancia de haberse iniciado
suredaccion durante la revision del PGOU, gran parte
de las conclusiones resultantes de los analisis y diag-
nosticos efectuados con motivo de los trabajos de Ia
ManzanaVerde, han sido trasladados como propues-
tasal equipo redactor de la Revision del Plan General.

Enesesentido, hay que destacar la colaboracion de los
miembros del equipo redactor del Plan quienes han es-

tudiado con detenimiento cuantas propuestas se les
han trasladadoy las han incorporado al documento
en redaccion.

Alavista dela zonificacion del PGOU y de la propues-
ta en el presente Avance se sefiala:

- El Avance del PERI recoge la ampliacion del bulevar
correspondiente al proyecto de soterramiento del fe-
rrocarril (pasillo ferroviario) como consecuencia de las
ultimas modificaciones de dicho proyecto.

Como consecuencia de laampliacion delancho del Bu-
levar, dicho proyecto afecta a mayor superficiequela
de los terrenos estrictamente calificados como siste-
mas locales del PERI. Dado que todoslos terrenos son
de titularidad publica dicha situacion no debe plan-
tear problema alguno.

Por consiguiente, en el Avance se califica como Red
viaria los terrenos correspondientes al pasillo ferro-
viario, sin perjuicio de su adscripcion a dicho uso o su
destino como parte del bulevar.

-Viario transversal norte-sur: el avance del PERI man-
tiene la trazay ancho de dichovial (RV-2) dadalaim-
portancia del mismo para garantizar las conexiones
entre los barrios colindantes.

Dichas conexiones eran inexistentes por la barrera
que representaba la via del ferrocarril, por lo que se
convierten en objetivo prioritario del PGOU de Mala-
ga que esasumido por el presente Avance.

Y ello sin perjuicio de que las caracteristicas de estos
trazados suponen una nueva barrera dentro del am-
bito del PERI, que debera resolverse mediante medi-
das de calmado de trafico a adoptar en los proyectos
de urbanizacion que se redacten en su dia.

-Viario perimetral: el presente Avance recoge loa tra-
zay,ensucaso,ampliacion de losviales perimetrales
del ambito segun establece el PGOU.

-Manzanasresultantes:como consecuencia de los tra-
zados anteriores, resultan dos manzanas M-1y M-2
cuya ordenacion interior se anticipa en el presente
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documento, pero que podran remitirse a Estudio de
Detalle (independientes para cada una) si se estimara
oportuno su modificacion.

-Viario transversal este-oeste:se suprimen los restan-
tesvialesinteriores del ambito recogidos en el PGOU,
dado que sus caracteristicas los hacen incompatibles
con los objetivos del presente documento de planea-
miento y con la ordenacioén interior de las manzanas
propuestas.

Por el contrario, el Avance del PERI propone el trazado
de nuevos viales interiores a dichas manzanas pero
con caracteristicas muy diferentes a las previstas en
el PGOU. Ahora, se trata de viales de acceso a los edi-
ficios, alaszonas deaparcamientoy para servicios de
urgencia (ambulancias, bomberos, etc.) pero se res-
tringe su uso a otros vehiculos.

Endichosviales, se concede prioridad de paso a pea-
tonesy ciclistasy su traza no esvinculante, por loque
podra modificarse mediante los Estudios de Detalle a
los que hemos hecho referencia anteriormente.

-Dotacioneslocales:dentro de las manzanas previstas
enel PERI se calificanlos terrenos dotacionales publi-
cos pertinentes para zonas verdesy demasdotaciones.

El Avance del PERI, no propone el uso pormenoriza-
do de dichas dotaciones que se califican solo de for-
ma genérica, debiendo ser el Ayuntamiento de Malaga
quien los concrete, de forma coordinada con las pre-
visiones que al respecto se adopten en el PERI P-2.Ba
fin de garantizar el cumplimiento conjunto de los pa-
rametros que al respecto se establecen en la Ficha de
planeamiento del PGOU.

Sibien el Avance del PERI propone un trazado concreto
para estasdotaciones publicasy zonas verdes, el mis-
mo tiene caracter indicativo, por lo que podra ser mo-
dificado mediante los Estudios de Detalle a que hemos
hecho referencia anteriormente.

-Aparcamientos: se establece la prevision de 128 pla-
zas sobre rasante y 550 en dos plantas de sdtano de
aparcamientos publicos. Por tanto, se prevé un total
de 678 plazas de aparcamiento publico.

Aestos se sumaran los aparcamientos privadosen la
proporcion que establecen las ordenanzas del PGOU.

-Localizacion de la edificacion: el Avance del PERI pro-
pone la localizacion de las edificaciones de caracter
privado en su ambito, asignando usos pormenoriza-
dos, techos edificables y densidad de viviendas para
cada usoy también para cada unidad edificatoria.

Estas determinaciones tienen caracter indicativo por
lo que podran ser modificadas mediante Estudio de
Detalle siempre con el limite de los parametros a que
se hacereferencia en laMemoria Analitica del presen-
te documento.

3 DIRECTRICES DE LA ORDENACION PROPUESTA

El presente documento propone la ordenacion de su
ambito siguiendo, en la medida de lo posible, los cri-
terios del documento de la Manzana Verde redacta-
do por giSCI UPM + PICH-AGUILERA.

Dicho documento (que se incluye como ANEXO 1) se
convierte, por tanto, en documento de consultay re-
ferencia parainterpretar lasdeterminacionesdel pre-
sente Avance y forma parte de su Memoria.

4 CUADRO DE ZONIFICACION

Se incluyen a continuacion los Cuadros de caracte-
risticas de las dos manzanas propuestas en el ambi-
to de este Avance de PERI, asi como el Cuadro general
que incluye también los terrenos correspondientes al
proyecto de pasillo ferroviario y viales perimetrales y
transversal norte-sur.



96€ Ly'00L | LI'68E’EY | L6'LOY'E | OT'L8L'6E ov'c 00'00L | 00'.¥0°8L S3vi0L
66'0L 00'18°ClL o0d11qnd osn [e10]
96€ LY'00L | LU'68E’EY | 16'109€ | 07'8L6E or'z 10'6Z 00'SET’S SOAI3EJIN| SOSN 0]
LLLL LBLE
(92T LAY 0d119nd N4 OLIBIA
0€6 LAY
8Z'eS 519'6 [e3oL
622€ ELNZ 21004 s
9617 TINZ 021190d v JpJIABUOZ | SOIdEdST
068°¢ VLAZ
96€ LY'00L | LI'68E’EY | L6'LO9'E | OT'LBL'6E 10'6Z SET'S e30
4 65'00L 00'80L¥ 78'c8S CIR AR 05'S 9 958 9119
9€ 69'66 05'€50°'Y 78'v9 89'885°¢ 05'S 9 LEL S
e 90'66 0082¢ 78'sly 81'89¢°¢ 0S'S 9 889 'L opeALg 19 cowmﬂw_wo [e1oU3pIsaY
gol z8'00L LE'EELLL 78'8vL 6v'78E°0L 06'0L 4! 1ol €119
66 69'00L £€'5£9°01 28'90L 15'896'6 06'0L 4l 6.6 7119
€8 #9'001 L6'%€06 28'189 51'e5€'8 1y’ e+01 56 1’119
Jzw owlujw OWIXB|A| % s,
|ejo| |BIDJAWOYD) | |BIDUIPISAY
‘NIAoN Hn_h\q_umw% 0yd3] .Mm%hw_whc_ m>m_ww_w__@c_ EIMIPELIIS euozqns olulwoq BU07Z eibojodi| osM

L-INVNVZNVYIN




195 SE'00L | 0S'98SZL | ¥S'¥L6'S | GE'968'9S | 08'L 00'00L | 00'LZZ'E¥ S3TV10L
09'SLL b1 vE'0 87'l8 | 00'6Z1'SE 031jqnd osn [e30]
195 SE'00L | 06'018'Z9 | ¥S'¥L6'S | S€'9689S | Gl 28l | 00'260°8 SOAIEIIN| SOSN [e30]
sl 6L6'9 le3ol
158 TTNY od11and NY oiel
zele LTy
26'78 £L8°Ce le3ol
05y VN 0211904 Az e21jand s21q)|
7699 TINZ ! JpIa/\euoy mo_qumm_
bOLL I'TAZ
09'SLL YL 12zl LLT'S lesol
00'00Z'% 08' 00’ 005l €703 oo1ang ——
08'9/LY 08' 00' 90/1 AAVE!
0886/ 08' 00' 1L0 1’203
195 SE'00L | 06'018'T9 | ¥S'¥L6'S | SE'968'9S | 8L'0 eL'8l 2608 3ol
L9 8€'0L | 09'6967 | 78'9/LL | 8976L9 08's 9 oL 8718
L€ p9'00L | 0S'8lTY | 86y | BY'ELLE 08's 9 19¢ 218
43 2900l | 05709t | 8'78E | 896LLE 05's 9 559 9719
0g (516 | o0'skze | c8lle | 8lLT6T 05's 9 065 XA opeAd 18 com_wwmwé |EIU3PISAY
4% 8v'e6 | 00%/Lv | 78'S6S | 8UBLLY 05's 9 898 218
a4 z9'o0l | 98'BlYEL | 8'WbLL | pO'SLTT Lv's e+0l LIyl €718
9zl S9'00L | LI'E99EL | ¢8'086 | 6C'789TL |  06'0L ! XAl AAL
LLL 86'66 | cv'8lE6LL | ¢8'0z8 | 09Z60'LL | 0601 dl €601 1218
J,W(e10] | [elJ3WO) | [BIDUIPISY % s,w
"NIA N H.NE m._qu . ScWficw | EAedlpul euozqng olulwoq euoz eibojodi| osn
NIAHPTI oyaa] JIpaNIpul | seanyjy anuadng

C-INVYNVZNYIN



€Y'8LELL  OWIXBW A

€1's9€'6L  owlujw dA

€96 o¥'00L | 09'G/6'0ZL | G¥'915'6 | G5'€89°96 6C'L 00'00L | 626°€6 S31V101
09'SLLYL 91'0 18's8 | 209708 0d1jqnd osn e3o]
€96 0¥'00L | 00'00Z°90L | GS¥'915°6 | S5'€89°96 €1l 6Ll LTEEL SOAI1RJIN| SOSN [B10]

19'sy LEB CY [Ej0]

€8St GAY

8¢ce ¥'Ad

r9's €N [eJ3awiad oLeIp

¢S CNd S—N [BSI3ASUEBIY |BIA
G8Y'Sl L'Ad 011BINOLIR} O]|ISed

JASIS RO C'CNd

[44%% L'CAY

L9C°C CLAY

0€6 I'LAY AY SeueZUBW 101J33U| OLIBIA

65v€ 88%°¢CE [€10]
L0SY €N
2699 CCN
PL9'LL L'CNZ NZ B211qNd 9pis/\ BUOZ $21q1| Soldeds]
6CCE ELNZ
961'C CLNZ
068°¢ LLAZ

09'GLLPL 08'c 29's LLT°S [e10]
oo_ooN.¢ om_m € oom._ m.N 04 0311904 03 sojuaiwedinby
089LLY 08¢ € 90/l ¢'c¢0d
08'86.'S 08'c € L£0C 1'c04
€96 ov'ool 00'00Z790L S¥'915°6 §5'€89°96 L6'L 6Lyl LTEEL [e10]
JAS) 8¢'L0l 06'696'Z 78'9/1'L 89'76/9 0G'G 9 6v¥L 8'¢1d
LE #9'001 0S'8LTY 78'v6Y 89'cT/€ 0S'S 9 JASYA JAAaL
43 £9'00L 06'209°¢ 78'78¢ 89'6lC°¢ 0S's 9 G499 94
0¢€ LS'16 00's¥C'€ z8'Lle 8l'/26'C 0S's 9 06§ §¢d
[47 8Y'66 00'vLLY 78'56S 8L'8/LY 0G'G 9 898 ¥'¢d
ccl £9'00L 98'6l¥El 8'vrll ¥0'SLTCl L¥'6 e+0l LIV €¢d Y0
9cl mm__oo_ :__mww.m— Nm“omm mm..www.g om“o_ cl €9C'L ¢ecd OpeAlld 14 epesIy UIDeU3PIQ) [EIDUSPISIY
LLL 86 66 7 8lLe°LL ¢80¢8 09£460°LL 0601 4 €60'L L'¢c1d o
34 65'001 00'80L¥ 78'€8S 8LvCLy 0§'S 9 948 9119
9€ 69'66 05'€S0¥ 78797 89'885°¢ 0S'S 9 LEL g'L1d
€ 90'66 00'%82€ z8'sly 81'89¢°¢ 0S's 9 889 7114
€0l £8'00L Le'eelLl 78'8¥L 6Y'¥8€°0L 06'0L 4 Lol €l11d
66 69'001 €€'5/9°0L 78'90/ 16'896'6 06'0L 4 6.6 c'lid
€8 79'001 L6'7E06 78'189 Gl'ESE8 L¥'6 e+0l 56 1'L1d
owlujw owixew
"NA N J.LU EIpoUl L _m_ubeou _m_uc.uv._mux s.W/f3.w seAneslpul % s eu0zqnS | oluiwoQq | euoz ejbojodi| osf
"NIAIPT P2 921pu] seinyjy
oyd3| : 31R1dng

V=¢'d SYOILS|431oVYHYI A 04AVYNI



58

5 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS
DETERMINACIONES DEL PGOU. CUADRO RESUMEN

Se incluye a continuacion el siguiente cuadro donde
se resumen los parametros del PGOU para el ambito
del PERIP-2.Ay lasdeterminaciones correspondientes
para él mismo adoptadasen el presente Avance, justi-
ficando el cumplimiento de aquellas determinaciones
estructuralesy preceptivasy el ajuste de los parame-
tros correspondientesala ordenacion pormenoriza-
da potestativa (dotaciones locales):

Determinaciones

P-2.A PERI
Superficie ma2s 93.929,00 93.929,00
e m2t [ ma2s
Techo maximo m2t 106.200,00 106.200,00
Residencial 2 7936513 | 79.365,13
VP (Min.) mt 365, 365,
Residencial 2t 17.434,88 17.318,42
VL (Méx.) m A% 1o,
Total (Méx) mt 96.800,00 | 96.683,55
Oggi';‘aegc(ﬁ'l.{l ) m2t 9.400,00 9.516,45
Ne viviendas
VP (minimo) Uds 803 803
VL (maximo) Uds 160 160
Total (maximo) Uds 963 963
Dotaciones
publicas
Eq‘f'rgfnr?r'neg‘]tos m2s 5.240 5.277
Z‘)(':Tfl.fﬂvr%f]es mas 35.000 32488
Total (ZV+Eq) m2s 40.240 37.765

6 LOCALIZACION DE LA VIVIENDA LIBRE

El objetivo del PERI de propiciar la mezcla de usos y ti-
pologias exige dedicar especial atencion a la locali-
zacion del porcentaje de Vivienda Libre que el PGOU
permite en el ambito.

En ese sentido, se propone destinar a VL una edifi-
cabilidad maxima de 17.318,42 m2ty 160 viviendas,
en cumplimiento de las determinaciones del PGOU

La distribucion de dichas viviendas libres en las dife-
rentes sub-zonas previstas, se desglosa en el siguien-
te cuadro:

Uso residencial

VP VL
Subzonas
E(m’t) | Unidades | E(m2t) | Unidades

BL1.1 4.883,53 51 3.469,62 32
BL1.2 5.827,92 61 4.140,59 38
BL1.3 10.384,49 103

BL1.4 3.368,18 34

BL1.5 3.588,68 36

BL1.6 412418 41

BL21 6.488,03 68 4.609,57 43
BL2.2 12.682,29 126

BL2.3 7.176,40 75 5.098,64 47
BL2.4 4.178,18 42

BL2.5 2.92718 30

BL2.6 3.219,68 32

BL2.7 3.723,68 37

BL2.8 6.792,68 67

Total 79.365,13 803 17.318,42 160

Como se observa en el cuadro, se propone la localiza-
cion de Vivienda libre (en un porcentaje aproximado
del 409% del total del bloque) en las sub-zonas BL-1.1;
BL-1.2; BL-2.1 yBL-2.3. De conformidad a los criterios
de sostenibilidad establecidos.la vivienda libre se lo-
caliza mezclada con lavivienda protegiday noen blo-
ques de edificacion independientes.



7 CALCULO DEL APROVECHAMIENTO
SUBJETIVO, 10% AMY APROVECHAMIENTOS
DEFICITARIOS EN EL AMBITO P-2.A

Seincluyeacontinuacion el calculo de losaprovecha-
mientos resultantes en el ambito del P-2.A

APROVECHAMIENTO OBJETIVO

Asciende a 42.206,95 UA segun resulta de los calcu-
los incluidos en cuadro anexo.

reIaCtli:vos AobLjJe/:;[ivo vl?lv%g%rgs
VL 17.318,42 1,00 17.318,42 160
VP 79.365,13 0,17 13.468,79 803
Terciario | 9.516,45 1,20 11.419,74
Total 106.200,00 42.206,95 963

Dichoaprovechamientoesel que resulta deaplicarlos
siguientes coeficientes de ponderacion:

Uso ‘ Coeficiente de ponderacion
Vivienda Libre 1,00000000
Vivienda protegida 0,1697066
Comercial 1,20000000

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO
Serdiguala:

- Asubjetivo = Sup x 0,90 x AM = 93.929 m2s x 0,90 x
1,4224 UA/m2s
-Asubjetivo = 120.241,54 U

Cesion 10% AM
Serdiguala:

Cesion (109%) = Sup x 0,10 x AM = 93.929 m2sx 0,10 X
1,4224 UA/m2s
-Asubjetivo = 13.360,17 UA

Defectos
Seraniguala:

- Defectos = Aobjetivo-Cesidn (10%)-Asubjetivo =
=42.206,95UA - 13.360,17UA - 120.241,54 UA = -
91.371,08 UA

-Defecto =-91.394,76 UA

Amaterializable

El aprovechamiento materializable sera igual a:

-Amaterializable = Aobjetivo-Cesion 10% =42.206,95
UA-13.360,17 UA

Amaterializable = 28.846,78 UA

Resulta que de la totalidad del aprovechamiento sub-
jetivo (120.241,54 UA) so6lo son materializables en el
ambito 28.846,78 UA.

Elaprovechamiento materializable supone sélo el 24%
del aprovechamiento subjetivo que corresponde al
propietario de los terrenos.

RESUMEN

Losanteriores datos se resumen en el siguiente cuadro:

REPARTO DE APROVECHAMIENTOS

Aobjetivo | Asubjetivo | 10% Cesion| Exc/Def | Amater.
UA UA UA UA UA
42.206,95 | 120.241,54 | 13.360,17 |-91.394,76|28.846,78
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8 DELIMITACION Y CARACTERISTICAS DE LAS FASES
DE EJECUCION Y SISTEMA DE ACTUACION

El presente Avance propone la delimitacion de una uni-
ca unidad de ejecucion coincidente con el ambito del
PERIP-2.A, perode laque se excluyen los terrenos del
pasillo ferroviario (RV-1).

Se establece como sistema de actuacion para dicha
unidad, el sistema de compensacion.

El presente Avance propone ademas la division de di-
cha unidad de ejecucion en dos FASES de ejecucion
correspondientes a cada una de las manzanas resul-
tantes incluyendo el viario perimetral de las mismas,
previa exclusion como hemos dicho de los terrenos
del Pasillo Ferroviario.

El Proyectode Reparcelacion debera deslindary cuan-
tificar las superficies dotacionales publicas realmen-
te existentes, a las que sera de aplicacion lo dispuesto
en lalegislacion urbanistica.

Acontinuacion se resumen las superficies del ambito,
de la unidad de ejecucion delimitada y de las fases en
que esta se subdivide.

FASES DE EJECUCION

FASEI 24.662 m2s

FASEII 53.781 m2s

UE-1 (Fase |+ Fasell) 78.443 m2s
PASILLO

RV-1 FERROVIARIO 15.486 m2s

TOTAL 93.929 m2s




FASES DE EJECUCION

FASEI
Uso Tipo Superficies E CP A
VL 7.610,21 1,00 7.610,21
VP 32.176,99 0,17 5.470,09
Usos lucrativos
Co 3.601,91 1,20 4.322,29
Total 5.235,00 | 43.389,11 17.402,59
Eq 0,00
yAY 9.615,00
Dotaciones publicas
RV 3.197,00
Total 12.812,00
Total M-1 18.047,00
RV perimetral 6.615,00
Total Fase | 24.662,00 17.402,59
FASEII
Uso Tipo Superficies E CP A
VL 9.708,21 1,00 9.708,21
VP 47.188,14 0,17 8.021,98
Usos lucrativos
Co 5.914,54 1,20 7.097,45
Total 8.092,00 | 62.810,90 24.827,65
Eq 5.277,00 14.775,60
yAY 22.873,00
Dotaciones publicas
RV 6.979,00
Total 35.129,00
Total M-2 43.221,00
RV perimetral 10.560,00
Total Fase ll 53.781,00 24.827,65
TOTAL (Fase | + Fase Il) ‘ ‘ 78.443,00 ‘ 42.230,23 ‘
PASILLO FERROVIARIO ‘ RV-1 ‘ 15.486,00 ‘
Total P-2.A ‘ 93.929,00 ‘ ‘ 42.230,23 ‘
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CUMPLIMIENTO DE INDICADORES
DE SOSTENIBILIDAD

INTRODUCCION
1. Descripcion del trabajo

El objetivo del trabajo consiste en aplicar un conjunto
de Indicadores urbanos derivados de la Agenda 21 de
Malaga al contenido del documento de Planeamien-
to PERI“El Duende", que esta actualmente en fase de
avance, y a los posteriores proyectos de edificacion
que se desarrollen en la "Manzana Verde", con obje-
to de constatar por un lado, en el caso del PERI, si es-
tos indicadores y condicionantes relacionados con el
Territorio y la Configuracion de la Ciudad se adecuan
a los criterios y objetivos que se establecen en el mis-
mo, y por otro, marcar los rangos deseables que de-
berian alcanzarse en los proyectos de urbanizaciony
edificacion que se desarrollen en la "Manzana Verde".

2. Metodologia

El trabajo se ha centrado en los principales indicado-
res relacionados con el Territorio y la Configuracion
de la Ciudad, que de alguna manera pueden aplicar-
seenesteambito de Planeamiento o en cualquier otro
de desarrollo futuro de la ciudad.

Se ha dado una definicion de cada uno de los indica-
doresysu relevancia, en aras de acercarnos al reto de
fomentar un desarrollo urbanistico (desde sus inicios)
mas acorde con los planteamientos actuales de ciu-
dad compleja 'y compacta. Un modelo de ciudad ba-
sado en la diversidad de usos y funciones, que busca
un equilibrio entre la densidad de poblaciony la edifi-
catoriay dondelos espacios publicosy equipamientos
constituyan los elementos articuladores de la trama
urbana, planificada para una escala peatonal y acce-
sible para todos.

Seanalizan qué datosson necesariosy de donde se han
obtenido o se deben obtener para aplicar el indicador.

Se marcalametodologia para su elaboracion, enalgu-
nos casos partiendo de datos muy inmediatosy acce-
siblesyenotrosa travésde informaciony férmulasde
aplicacion mas complejas. Se sefala la legislacion vi-

gente, que en muchos casosafectaalindicadory mar-
ca por si unos rangos de obligado cumplimiento so-
bre el mismo.

Hemos tratado de definiren todos los indicadores unos
rangos o criterios deseables, de cara a conseguir los
objetivos marcados; extraidos de estudios similares
para otras ciudades, experiencias piloto, trabajos ela-
borados en cooperacion con otras ciudades europeas
y normativa vigente.

Por ultimo, se ha cotejado con lainformacion disponi-
ble sobre el ambito, y se han establecido cuatro nive-
les en la evaluacion: Positiva, Negativa, Mejorable, A
posteriori.Somos conscientes de que el nivel de desa-
rrollo del Documento Redactado no ha podido llegar
a definir ciertos aspectos, por lo que éstos no podran
serevaluados hasta que los Proyectos de desarrollo de
la "Manzana Verde" estén finalizados.

No obstante, entendemos que aunque pueden exis-
tirotros muchosindicadores que complementenalos
que aqui se desarrollan, al menos éstos han de ser te-
nidosen cuenta, de caraa conseguir los objetivos mar-
cados para la "Manzana Verde".

1 URBANIZACION Y CONFIGURACION
DEL TERRITORIO

1.1 Densidad de poblacion y densidad
de viviendas

CONCEPTO

La densidad de poblacion se define como el numerode
habitantes por hectarea de suelo urbanizado. Porotra
parte, la densidad de viviendas por hectarea se define
como el numero de viviendas existentes en la superfi-
cie urbanizada dedicada a uso residencial.

RELEVANCIA

La densidad urbana o numero de habitantes por hec-
tarea urbanizada, al igual que la densidad de vivien-
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Indicador: Numero de viviendas por parcela

das,esunindicador que nosofrece una primeravision
de la configuracion de la ciudad y de la forma en que
organiza su ordenacion territorial en el tiempo. Per-
mite aproximarnos a la evolucion fisica de la ciudad,
y comprobar su grado de dispersion en el territorio a
un primer nivel.

Elanalisisde este indicador permite la planificacion or-
denadayequilibradaen usosy funciones, previniendo
la proliferacion de la ciudad difusa. Dicho analisis se
puede aplicar tanto a la superficie urbana total como
adelimitaciones territoriales mas reducidas, de forma
que se obtenga una vision mas precisa de la densidad
y configuracion de la ciudad.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende -
Manzana Verde

Numero de habitantes: se obtiene a partir de la apli-
cacion del coeficiente normativo de nimero de ha-

bitantes medio por vivienda. El numero de viviendas
previstasse recoge de forma directade laficha de pla-
neamiento.

-NUmero de viviendas = 963 viviendas
-Numero de habitantes=963® 2,4 =2.311 habitantes

Superficie total del ambito: obtencion directa a par-
tirde la ficha de planeamiento del PERI.

-Superficie total = 93.929 m2
METODOLOGIA - LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

Con caractergeneral, parael calculode ladensidad de
poblacién de una determinada zona es necesario co-
nocer el numerode habitantes existentesen dichoam-
bito, a partir de los datos censales obtenidos a través
de los padrones municipales de habitantes.

En el caso del analisis de nuevas areas a urbanizar o
proyectos de rehabilitacion que supongan un cam-
bio de usosy funciones, es necesario estimar la po-
blacion potencial en funcion del numero de viviendas
previstas. Para llevar a cabo esta estimacion se toma
como criterio la aplicacion del coeficiente normativo
de 2,4 habitantes por vivienda, de acuerdo con la Or-
den de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Te-
rritorio 29/08/2008.

Por otra parte, tanto la superficie urbanizada como el
numero total de viviendas previstas se obtienen direc-
tamente a partir de la delimitacion del ambito de ac-
tuacionylainformacion existente en el propio Plan Es-
pecial de Reforma Interior El Duende-Manzana Verde.

Legislacion vigente a aplicar: Ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia, Plan General de Ordenacion
Urbana, Plan Especial de Reforma Interior El Duende-
Manzana Verde

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La densidad de poblacion por hectarea puede variar
sensiblemente, en funcion de las caracteristicas tipo-
l6gicas o historicas que configuran el territorio de una
ciudad.

La determinacion delvalor 6ptimo para la densidad de
poblacién de una ciudad noes, por tanto, una cuestion
facil de concretar, ya que existe una fuerte dependen-



cia con respecto al modelo urbano predominante en
la ciudad o la configuracion histérica de la misma, asi
como laadecuacion al marco legislativo en el caso de
nuevas zonas a urbanizar.

No obstante, de acuerdo a lo establecido en el marco
del proyecto de cooperacion transnacional CAT-MED,
bajo el cual se desarrolla el PERI El Duende-Manzana
Verde, se considera una densidad minima de 120 ha-
bitantes por hectarea como nivel o rango deseable
parael total de una ciudad de tamafio medio o grande.

Por otra parte, la vigente legislacion de sueloy el Plan
General de Ordenacion Urbana de Malaga fijan un
maximo de 75 viviendas por hectarea en superficie ur-
banizable y de 100 viviendas por hectarea en areas de
reformainterior,siendo la densidad edificatoria minima
recomendable en tornoa 45-50 viviendas por hectarea.

Evaluacion del criterio

- Situacion Situacion .,
Indicador proyecto deseable Evaluacion
Densidad -

de poblacion 246,1hab/ha | >120hab/ha | Positiva
Densidad . . -
de viviendas 102,5viv/ha >50viv/ha Positiva

1.2 Tipologia de la vivienda

CONCEPTO

A través de este indicador se analiza la relacion entre
elnumerode viviendas plurifamiliares sobre el total de
viviendas existentes, lo cual permite conocer el por-
centajedeviviendasen funcion de su tipologia princi-
pal:unifamiliary plurifamiliar.

RELEVANCIA

Esteindicador nos permiteanalizar la tendencia hacia
un planeamiento urbanistico deseable promoviendo
la vivienda plurifamiliar sobre la unifamiliar dirigién-
donos hacia un modelo de ciudad compacta.

Atravésdelaaplicacion de dicho modelo se busca limi-
tarlaproliferacion de lasviviendas unifamiliares de for-
ma generalizada e indiscriminada, situandolas unica-
mente en areas de especial configuracion topografica.
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OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde

Porcentaje de viviendas plurifamiliares: obtencion
directa a partir de la ficha de planeamiento del PERI.

-Numerode viviendas plurifamiliares =963 viviendas
-Numero total de viviendas = 963 viviendas
METODOLOGIA - LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

De forma general, es posible obtener los datos relati-
vosa la tipologia de las viviendas construidas a partir

de lainformacion existente en los censos de vivienda
yenlosregistros urbanisticosde licencias concedidas.

Enelcasode proyectos de nueva urbanizacion, el nu-
mero total de viviendasy la tipologia de las mismas se
obtienen de forma directa a partir de la informacion
existente en el Plan Parcial de Ordenacion o en el Plan
Especial de Reforma Interior.

Indicador: Compacidad urbana
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Legislacion vigente a aplicar: Plan General de Orde-
nacion Urbana, Plan Especial de Reforma Interior El
Duende-Manzana Verde

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El fomento de la vivienda plurifamiliar sobre la unifa-
miliar permite prevenir desde el planeamiento la proli-
feracion de la ciudad difusay su dispersion en el terri-
torio, lo cual supone unahorroenel consumode suelo
que también se traduce en una mayor eficiencia en el
consumo energético y de recursos.

Esta defensa de la ciudad compacta a través de prio-
rizar la vivienda plurifamiliar sobre la unifamiliar, se
traduce porcentualmente en un porcentaje de pluri-
familiares sobre el total de viviendas lo mas cercano
posible al 100%.

EVALUACION DEL CRITERIO
- Situacion Situacion ”
Indicador Evaluacion
proyecto deseable
Tipologia de 100% =~ 100% "
la vivienda plurifamiliar | plurifamiliar Positiva

1.3 Compacidad urbana

CONCEPTO

El nivel de compacidad se define como la relacion en-
tre el espacio utilizable de los edificios (volumen) y el
espacio en superficie urbana (area) considerando so-
lamente el drea urbana consolidada (suelo urbano).

RELEVANCIA

Lacompacidad enelambito urbanoexpresalaideade
proximidad de los componentes que conforman la ciu-
dad, esdecir,de reunion en un espacio maso menos li-
mitado de los usosy las funciones.

La compacidad facilita el contacto, elintercambioy la
relacion entre los elementos del sistema urbano, que
son la esencia de la ciudad, potenciando y facilitando
ademaslacomunicacion entre los ciudadanos. La ciu-
dad compacta busca la eficiencia en el uso de los re-
cursos naturales. Uno de los recursos naturales basi-
cos, y no renovable, es el suelo.

Esteindicadorse puede obtener tantoa nivel de super-
ficie urbana total como a través de diferentes delimi-
taciones urbanas, lo cual permite una mejor compren-
siénde laconfiguracién de la ciudad, de las diferentes
tipologias de edificacion y la comparacion entre dis-
tintas areas de ciudad, aumentando de esta forma el
nivel de detalle obtenido a través de su célculo.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana \Verde

Volumen edificado: obtencion de la volumetria de los
edificios parala superficie considerada, a partir de los
datos de techo edificado total existentes en la ficha
de planeamiento, multiplicado por la altura media por
planta.

-Techo edificado = 115.176,80 m2
‘Volumen edificado=115.176,80 ® 3 = 345.530,40 m3

Superficie: medicion directa de la superficie sobre la
planimetria a escala adecuada. Se ha considerado Ia
superficie del ambito en la que existe edificacion de
vivienda, que equivale al 58,7 % de la extension to-
tal delarea.

-Superficie = 55.122 m2
METODOLOGIA - LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Con caracter general, para el calculo de la compaci-
dad de la edificacion se ha de partir de los datos de al-
turay superficie de las entidades que conforman el
subparcelario catastral facilitado por la Direccion Ge-
neral del Catastro.

A partir de esta informacion, se obtiene, por una par-
te, la superficie total ocupada por las subparcelas, y
por otra, el techo edificado, entendido como la super-
ficie construida de las mismas, teniendo en cuenta el
numero de alturas.

La volumetria de la edificacion se estima, por ultimo,
multiplicando el techo edificado resultante por una
constante querepresentalaaltura media de cada plan-
ta, tomando como criterio una altura media igual a 3
metros, de acuerdo a lo establecido por la Direccion
General del Catastro.



Aligual que ocurre con otros indicadores de planifi-
cacion territorial, para el calculo de este indicador en
nuevas areas a urbanizar o en zonas de rehabilitacion
urbana, los datos relativos a la superficie de las parce-
lasy techoedificado deben serextraidosde lainforma-
cion existente en el Plan Parcial de Ordenaciénoen el
Plan Especial de Reforma Interior. En este caso, a tra-
vés del uso de los datos recogidos en el PERI El Duen-
de-Manzana Verde.

Legislacion vigente a aplicar: Plan General de Orde-
nacion Urbana, Plan Especial de Reforma Interior El
Duende - Manzana Verde

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Estrechamente relacionada con los indicadores an-
teriores, en general debe existir una correlacion en-
tre la compacidad urbanay la densidad de poblacion.

La compacidad se puede medir sobre la parcela bru-
ta que incluye espacios publicos, lo que equivale a la
edificabilidad bruta que se aplica en el planeamiento
urbanistico, o neta, lo cual es equivalente a la edifica-
bilidad neta del parcelario de la ciudad.

De acuerdo a lo establecido en el proyecto CAT-MED,
la citada correlacion entre densidad y compacidad po-
dria representar unos niveles deseables de compaci-
dad bruta minima igual a 5 metros, valor que se debe
cumplir para un minimo del 50% del suelo urbano.

Esimportante resaltar que este nivel de referencia co-
bra mayor sentido al realizar un analisis detallado por
zonasde ciudad, ya que la presencia de amplias zonas
sin edificacion, como espacios verdes o suelo dedica-
do ainfraestructuras de comunicaciones, producen
que como valor unico se pueda obtener un indice le-
jano a este nivel de referencia, de ahi que se propon-
ga el cumplimiento de un nivel de compacidad supe-
riora5metrosen unminimo del 50%de suelo urbano.

EVALUACION DEL CRITERIO
- Situacion Situacion e
Indicador proyecto deseable Evaluacion
Compacidad M e
urbana 6,3 m >5m Positiva

* aplicado al drea donde existe edificacion de viviendas (58,7 % de la
extension total del ambito El Duende-Manzana Verde).
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2 COMPLEJIDAD Y DIVERSIDAD DE USOS

2.1 Complejidad urbana
CONCEPTO

Elindice de complejidad urbanase obtiene mediante la
aplicacion de la férmula de Shannon-Wiener, uno de
los distintos métodos utilizados para medir la diversi-
dad en la teoria de la informacion. A través de la apli-
cacion de este indicador es posible cuantificar la va-
riedad o complejidad de actividades.

RELEVANCIA

La complejidad es una medida de la organizacion del
sistema urbano que informa del grado de diversidad
en los usos y servicios que dotan la ciudad. Cuantifi-
caunodelosejesdel modelo de ciudad mediterranea,
compactay diversa.

La complejidad de usos supone un mayor nivel de cercania de los ha-
bitantes a los distintos servicios y funciones urbanas que componen la
ciudad, haciéndola mas habitable y mas eficiente
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Indicador: Compacidad urbana

Elaumento de la complejidad en la ciudad supone in-
crementar lavariedad de usosy funciones urbanas, lo
cual permite un acceso a la ciudad mas &gil. Esta ca-
racteristica supone que en un espacio limitado se pro-
duzca una mayor interaccion entre las partes hetero-
géneas que componen la ciudad.

Elindicadoradquiere relevancia sise divide la superfi-
cie urbana en espacios suficientemente pequefios, si-
milares entre si en cuanto a extension, calculandose
lacomplejidad para cada uno de ellos.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Dado que el analisis para obtener este indicador debe
realizarse sobre unazonaen laquese planteaunanue-
va ordenacion que supone un cambio de usosy fun-
ciones, no es posible conocer a priori el grado de di-
versidad de actividades que existira en el area, por lo
que la cuantificacion numérica deesteindicador que-
da pendiente para su analisis a posteriori.

No obstante, para obtener un niveladecuado de com-
plejidad, es condicion necesaria contar con una reser-
va suficiente de techo edificado no residencial, desti-
nado a otros usos (comercial, terciario, ...), dato que se

analiza en el indicador que relaciona el techo edifica-
doresidencial sobre el total.

METODOLOGIA - LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

El calculo de la complejidad se realiza a través de la
aplicacion de la formula de Shannon para cada unade
laszonas a analizar. Para ello, se definen en primer lu-
gar los distintos tipos de actividad existentes a partir
de una clasificacion estandar (CNAE-IAE).

A continuacion, para cada uno de los tipos de activi-
dad representados en cada zona a analizar, se obtie-
ne el numero de actividadeslocalizadas en dicha zona
que se encuadran en dicho grupo, y se calcula el gra-
dode diversidad como:

H= -2 Pixlog,(Pi)

donde neselnumero de tipos de actividad diferentes,
Pieslaabundanciarelativa del tipo de actividad j, ob-
tenida como el cociente entre el numero de activida-
desperteneciente al grupo iy el numero de actividades
total existentesenlazona,y log2(Pi)esellogaritmoen
base 2 del valor de abundancia relativa Pi.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Elresultado obtenidoatravésde laaplicacion sistemati-
cadeesteindicador para cada unade laszonificaciones
analizadas ofrece resultados por debajo del valor 6ptimo
enaquellaszonasmayoritariamente residenciales, enlas
que laactividad econémicay comercial espracticamen-
teinexistente, o enaquellas zonasen lasque existe una
ovariasactividades excesivamente predominantes so-
bre el resto, siendo menor el valor obtenido a través del
indice conforme mas acentuado sea dicho fendmeno.

La configuracion optima de una ciudad viene deter-
minada por la existencia de la menor cantidad de di-
visiones territoriales con bajos niveles de complejidad
posible, de forma que se limite la proliferacion del mo-
delo de ciudad denominado zoning, frente al modelo
de ciudad que presenta una elevada mezcla de usosy
funciones urbanas en la mayor parte de su tejido, de
forma que se proporcione en un espacio limitado el
contexto adecuado para que se aumenten los inter-
cambios de informacion.

De acuerdo a lo establecido en el ambito del proyec-
to CAT-MED, se considera el intervalo de complejidad
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Variedad de tipologias propuestas: Mezcla de usos

entre 4y 6 como el nivel deseable, a partir de los cua-
les la estructura urbana presenta un nivel de comple-
jidad urbana y diversidad suficiente. Este valor podra
verse superado principalmente en aquellas areas con
mayor presencia de actividad comercial, paralas cua-
les se podria definir un minimo de complejidad desea-
ble igual a 6, mientras que para las zonas residencia-
leselvalor minimo deseable podriafijarse entornoa 4.

EVALUACION DEL CRITERIO
. Situacion Situacion .,
Indicador Evaluacion
proyecto deseable
Complejidad .-
urbana H>4 Aposteriori

2.2 TECHO EDIFICADO RESIDENCIAL / TOTAL

CONCEPTO

El concepto de techo edificado esta directamente re-
lacionado con los metros cuadrados construidos. En
esteindicador, se relacionanlos metros cuadradosre-
ferentes al uso residencial con respecto al total.

RELEVANCIA

La planificacion urbana debe tender a un urbanismo
de usos de suelo mixtos, con un balance equilibrado
entre la actividad laboral, residencial y de servicios,
dando prioridad al uso residencial en el nucleo urbano.

Este indicador nos permite conocer el porcentaje de
metros cuadrados residenciales construidos en rela-
cion a los demas usos existentes. Este dato es impor-

tante puesto que nos permite medir el grado de con-
centracion de uso residencial y por tanto constituye
también una evaluacion de la mixticidad de usos.

Aligual que otrosindicadores relativosala configura-
cionde laciudad, este valoradquiere mayor relevancia
si se calcula para delimitaciones territoriales de me-
nor extension, aumentandose de esta forma el nivel
de detalle obtenido.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) EI Duende -
Manzana Verde

Porcentaje de viviendas plurifamiliares: obtencion
directa a partir de la ficha de planeamiento del PERI
-Techo edificado residencial = 96.683,55 m2

-Techo edificado total = 120.975,60 m2 (incluido los
m2t de techo de equipamientos)

METODOLOGIA - LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Aligual que ocurre con el resto de indicadores plan-
teados anteriormente, para conocer el porcentaje de
techo edificado residencial con respecto al total en
areas de nueva construccion o de rehabilitacion ur-
bana, se ha de consultar la informacion existente en
el Plan Parcial de Ordenacion o en el Plan Especial de
Reforma Interior, en los que se detalla el reparto de la
edificabilidad existente entre los distintos usos, a par-
tir de las directrices marcadas desde el elemento de
ordenacion correspondiente, como es en este caso el
Plan General de Ordenacion Urbana.

Indicador: Techo edificado residencial

n
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Legislacion vigente a aplicar: Plan General de Orde-
nacion Urbana, Plan Especial de Reforma Interior El
Duende - Manzana Verde

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La separacion entre los distintos usos que componen
la ciudad, como son la existencia de sectores exclu-
sivamente residenciales o la concentracion de acti-
vidades Unicamente en areas concretas, produce un
mayor distanciamiento entre los residentesy lasacti-
vidades de uso cotidiano, generando un alto numero
de desplazamientos que normalmente se realizan en
vehiculo privado.

Se consideracomo criterio deseable garantizar la pre-
senciadeactividad econémica suficiente de forma que
exista unequilibrocontinuoentreactividad y residen-
cia. Este equilibrio se consigue con una relacion entre
techo edificado residencial sobre el total en torno al
75%-809%, siendo deseable que el porcentaje se si-
tue por debajo de este ultimo valor.

EVALUACION DEL CRITERIO

. Situacion Situacion .,
Indicador Evaluacion
proyecto deseable

Techo edificado
residencial [ total

79,9% <809% Mejorable *

*laevaluacionse considera "mejorable” puesto que losvaloresquese re-
cogen en la ficha de planeamiento corresponden con las superficies de
techoresidencial maximoy comercial minimo.

2.3. Proximidad a los servicios basicos

CONCEPTO

Porcentaje de poblacion que vive a una distancia sufi-
cientemente proxima a la prestacion de servicios ba-
sicos como la salud o la educacion.

RELEVANCIA

Esteindicador nos permite conocer laaccesibilidad de
la poblacidn a los servicios basicos y evaluar una va-
riable que tiene que ver con la mejora de |a calidad de
vida de los residentes.

La posibilidad de satisfacer las necesidades basicasde
la poblacion en distancias susceptibles de ser recorri-

das a pie, garantiza al ciudadano contar con lo esen-
cial para su quehacer diario a una distancia suficien-
temente cercana.

Enelcasodedetectar déficitenalgunaszonas concre-
tas, esteindicador puede actuar como puntode partida
enlatomadedecisionesa la horade dotar con equipa-
mientosy serviciosa determinadas zonasde la ciudad.

La obtencion de unos resultados adecuados tras el
analisis de este indicador es deseable no solo porque
contribuye alamejorade la calidad de vida, sino tam-
bién desde el punto de vista de la eficiencia energéti-
ca. El disponer de la prestacion de servicios basicos en
un radio cercano influye positivamente en el ahorro
de energia, combustible y tiempo de desplazamiento.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

-Impuesto de Actividades Economicas, Ayuntamien-
to de Malaga.

- Consejeria de Educacion, Junta de Andalucia.
- Consejeria de Salud, Junta de Andalucia.

-Fundacion Deportiva Municipal, Ayuntamiento de Ma-
laga.

- Listados de Equipamientos e Instalaciones del Ayun-
tamiento de Malaga

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Apartirdelosdatosobtenidosa travésde las distintas
fuentes de informacion, se localizan territorialmente
en unsistemade informacion geografica los distintos
servicios correspondientesa cada categoria juntoalos
ambitos de proximidad resultantes para cada una de
ellas, y se analiza el porcentaje de poblacion que vive
proximo a cada categoria o cobertura territorial exis-
tente en cada ambito de proximidad, de acuerdo a la
siguiente clasificacion:

-Alimentacion: Incluye todos aquellos centros de co-
mercio al por menor de cualquier clase de productos
alimenticios y bebidas, localizados a partir de las ba-
sesde datosdeactividades econdmicas existentes, se-
leccionando aquellas cuyo epigrafe corresponda con



dicha categoria. Ambito de proximidad: 300 metros.
Mercados: Incluye los mercados municipalesy los hi-
permercados existentes en la ciudad. Ambito de proxi-
midad: 500 metros.

-Educacion Infantil: Centros donde se imparte este
tipo de ensefianza. Ambito de proximidad: 300 metros.
Educacion Primaria: Centros donde se imparte este
tipo de ensefianza. Ambito de proximidad: 300 metros.
Educacion Secundaria: Centros donde se imparte este
tipo de ensefianza. Ambito de proximidad: 500 metros.
Centros de Salud: Centros de salud publicos pertene-
cientesal Servicio Andaluz de Salud. Ambito de proxi-
midad: 500 metros.

-Hospitales: Hospitales y centros hospitalarios publi-
cos pertenecientes al Servicio Andaluz de Salud. Am-
bito de proximidad: 1 km.

-Centros Sociales:Incluye centros ciudadanos, de ser-
vicios sociales comunitarios y centros de atencion a
personas mayores. Ambito de proximidad: 500 metros.
Centros Deportivos: Incluye todasaquellasinstalacio-
nesdestinadasa la practica de deportes, siempre que
sean accesibles a cualquier ciudadano, como polide-
portivos, pistas deportivas o campos de futbol, entre
otros. Ambito de proximidad: 500 metros.

-Centros Culturales: Incluye equipamientos culturales
como bibliotecas publicas, galeriasde arte, salas de ex-
posiciones, museosy monumentos. Ambito de proxi-
midad: 500 metros.

- Centros de Ocio: Incluye equipamientos recreativos
o de ocio como cines, teatros, auditorios o centros de
ocio en general. Ambito de proximidad: 500 metros.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

En funcion de la tipologia de servicio basico conside-
rado, se establecen diferentes criterios para evaluarla
proximidad, siendo deseable que el porcentaje sea lo
mas elevado posible para la mayoria de ellos. Para el
caso de algunos servicios (alimentacion, educacion y
sanitarios), se diferencia a su vez entre diferentes ti-
pos de centros, definiéndose ambitos de proximidad
diferentes en funcion de la cantidad de poblaciénala
que han de dan servicio.

Sibien para algunos de estos tipos de centro el nivel
general de proximidad marcado como dptimo puede
resultar excesivamente restrictivo (ej: hospitales, que

deben dar servicioa un gran numero de ciudadanos),
elanalisis detallado de proximidad a cada uno deellos
permite obtener mayorinformaciony, juntoaunava-
loracion conjunta de todo el indicador y el analisis de
la proximidad simultanea a todas las tipologias de ser-
vicios basicos, permite detectar zonas en las que exis-
tanimportantes carencias.

Segun lo establecido en el ambito del proyecto CAT-
MED, se considera deseable alcanzar un nivel de proxi-
midad a cada servicio basicosituadoenelintervaloen
tornoal 90%y el 100% de la poblacion total.

EVALUACION DEL CRITERIO

" Situacion | Situacion .,

Alimentacion -
(300 m) 100,0 % > 90 % Positiva
Mercados (500 m.) 37,7 % > 90 % Mejorable
Productos diarios 100,0 % ~ 100 % Positiva
 Fducacion 730% | >90% | Mejorable
infantil (300 m.) '
_ Educacion 73,0 % > 90 % Mejorable
primaria (300 m.) '

Educacion 0 0 .
secundaria (500 m) 68,4 % > 90 % Mejorable
Centros educativos 92,0 % =~ 100 % Mejorable

Centros de salud .
(500 m) 3,4% > 90 % Mejorable
Hospitales 0,0 % > 90 % Mejorable
publicos (1 km.) '
Servicio sanitario 3,4 % =~ 100 % Mejorable
Centros sociales e
(500 m) 100,0 % =100 % Positiva
Centros deportivos o _ 0 .
(500 m) 100,0 % = 100 % Positiva
Centros culturales .
(500 m) 15,5 % ~100% | Mejorable
Centros de ocio .
(500 m.) 0,0 % ~100% | Mejorable

La evaluacion se considera “mejorable” en aquellos ca-
sosen losque nosealcanza el porcentaje minimo mar-
cado como situacion deseable.

No obstante, deacuerdoa la propuesta establecidaen
el PERI, en la Manzana Verde existe una reserva para
tresequipamientos como parte de las dotaciones pu-

73



T4

Proximidad a centros de alimentacion y productos diarios

Dotaciones publicas. Propuesta de ordenacion

Proximidad a centros educativos

Reserva para equipamientos en la Manzana Verde

Proximidad a centros sociales

Proximidad a centros sanitarios

Proximidad a centros culturales y de ocio

Proximidad a centros deportivos



blicas previstas, ocupando entre los tres una superfi-
cie dedicada a este usoigual a 5.277 m2y alcanzando
un techo edificado total igual a 14.775,60 m2.

Dado que en esta fase de planeamiento no es posible
conocera priori qué tipo de equipamientos estan pre-
vistos, en base al indicador se deberian plantear equi-
pamientos educativos destinadosa educacion infantil,
algun centro cultural, biblioteca, sala multifuncional,
que supondria una mayor accesibilidad a estos servi-
cios basicos deficientes en el sector.

Alosvalores obtenidos habra que afiadir el porcentaje
correspondienteal uso para el que se habiliten los tres
equipamientos previstos, lo que supondria una proxi-
midad al servicio basico en cuestion igual al 100% de
la poblacion del ambito.

3VIVIENDA Y DISENO
3.1 Porcentaje de viviendas de Proteccion Oficial
CONCEPTO

Este indicador nos facilita el porcentaje de viviendas
protegidas que debe existir en el sector para que las
administraciones puedan desarrollar sus politicas de
vivienda.

Seentiende porvivienda protegida aquellague cumpla
las condicionesde uso, destino, calidad, preciode venta
oalquiler,superficiey disefioque marque la leyy dispo-
sicionesdeaplicacionysean calificadas como tales por
laadministracion competente en materia de vivienda.

RELEVANCIA

Este indicador esde gran importancia para poder ga-
rantizar una oferta suficiente de viviendas con desti-
no a la ejecucion de viviendas de proteccion oficial u
otrosregimenesde proteccion publica que garanticen
el derecho constitucional a facilitar una vivienda dig-
na para toda la poblacion, y ante todo para las perso-
nas con menor nivel de renta.

Conellose facilitalaintervencion de lasadministracio-
nesen las politicasde vivienday se asegura unadistri-
bucién equilibrada en el conjunto de la ciudad de este
tipo de viviendas, con el fin de favorecer la cohesion
social y evitar la segregacion territorial de los ciuda-
danos por razon de su nivel de renta.

Juntoconestamedida se debenimpulsar nuevas tipo-
logias de vivienda de promocion publica (diferenciadas
por el nimero de habitaciones), versatiles en sus usos
y funciones con posibilidades de ampliacion o subdivi-
sion, por debajo del precio de mercadoy con condicio-
nesreguladas de acceso,acompraoalquiler. Propiciar
unadiversificacion de la oferta de viviendas, amplian-
dolostiposylasformas, para posibilitar una gamamas
amplia de productos a los demandantes de vivienda.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

- Propuesta de ordenacion para la Manzana Verde-El
Duende, Estudio giSCI UPM+ PICH-AGUILERA.

Ne DE VIVIENDAS TOTALES LIBRES Y DE PROTECCION

. : V. 2
32 51

BL1.1 3.469,62 4.883,53
BL1.2 38 | 414059 | 61 5.827,92
BL1.3 103 | 1038449
BL1.4 34 | 3.368,8
BL1.5 36 | 3.588,68
BL1.6 # 4124,18
BL2.1 43 | 460957 | 68 | 6.488,03
BL2.2 126 | 12.682,29
BL2.3 47 | 500864 | 75 | 717640
BL2.4 4 4178,18
BL2.5 30 | 292718
BL2.6 32| 321968
BL2.7 37 | 372368
BL2.8 67 | 679268
eotal | 160 | 1731842 | 803 | 7936513

Ne de viviendas totales: 963 viviendas.
M2 techo residencial: 96.683,55 m2t .

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Sucalculoesel cociente, expresadoen%,entrelasuma
deviviendas de protecciony las viviendas totales.

Atendiendo a lo establecido en el art. 10. de la LOUA
7/2002 vy la disposicion transitoria Unica de la Ley
13/2005 de 11 de Noviembre de Medidas para la Vi-
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Distribucion de los bloques de viviendas libres y protegidas

vienda Protegiday Sueloyel Decreto 11/2008 de 22 de
Enero porel que se desarrollan procedimientos dirigi-
dosa poner suelo urbanizado en el mercado con des-
tino preferente a la construccion de viviendas prote-
gidas, se establece que un porcentaje de al menos el
309% de la edificacion residencial del sector debe des-
tinarse a este tipo de viviendas.

-Ne de viviendas de proteccion / N° de viviendas tota-
lesx100 = 803/963x100=83%

-M2de techo residencial de proteccion | M2 techo resi-
dencial total x100=79.365,13/96.683,55x100= 82%

LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR
-Plan Estatal de vivienda y rehabilitaciéon 2009-2012.

- Plan Andaluz concertado de vivienda y suelo 2008-
2012.

-Ordende 21 de Juliode 2008, sobre normativa técni-
ca dedisefioy calidad aplicable a las viviendas prote-
gidasenla Comunidad Autonomade Andalucia. Con-
sejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El porcentaje de viviendas de proteccion frente a la vi-
vienda libre debe estar en torno al 30% o superior, te-
niendo en cuenta el nivel de renta de las personas que
vanresidirenelambito.La LOUAestablece comominimo
un 30% de los m2de techo residencial, no de viviendas.

Eneste caso coinciden porque lasviviendas tienen to-
das una edificabilidad media similar,en tornoalos 100
m2t. En el caso de que no fuera asi mantendriamos el
parametro del 30% de viviendas como 6ptimo, aun-
que la edificabilidad residencial fueramenoren el caso
de que las viviendas fueran mas pequefas.

Sedebe favorecer que lasviviendas de proteccidn con-
vivanconlaslibresen el mismoedificio, de esta mane-
rase fomentalaintegraciénylacohesiéonsocial, aun-
que este tipo de promocion sea mas complejo para el
promotor privado.

También hay que propiciar una diversificacion de la
oferta de viviendas, ampliando los tipos y las formas,
para posibilitar una gama mas amplia de productos a
los demandantes de vivienda. Para ello es fundamen-
tal tener en cuenta, en funcion de la poblacion resi-
dente futuraylos niveles de renta, las diversas opcio-
nesde viviendas protegidas, tanto en propiedad como
en alquiler, para adecuar la oferta a la demanda real.
Para ello es muy util el Registro Publico Municipal de
Demandantes de Viviendas Protegidas, que en Mala-
gaya esta en funcionamiento.

En las tipologias planteadas como orientativas en los
edificios de viviendas por el Estudio PICH-Aquilera, en
el caso de las edificaciones de alturas PB+11 0 PB+10,
se proponen unidades de viviendasde 3dyde 2d con
posibilidad en algunas de 3d, de ampliaciéon a 4d ocu-
pando los patios. Son viviendas con doble orientacion
y con terrazas exteriores.



En la tipologia planteada para los edificios de PB+5,
no considera la planta baja como comercial cuando
el propio PERI obliga a un minimo de techo comercial
por parcela, en este caso si plantea tipologias de vi-
vienda de 3d, 2d y en los aticos estudios amplios de 1
dormitorio.

El ancho de edificacion de 14 m. permite una amplia
variedad de tipologiasy facilitala doble orientacion de

todaslas viviendas.

FVALUACION DEL CRITERIO

Situacion
deseable

Situacion

Indicador Evaluacion

proyecto

% Viviendas 83%

de proteccion >30%

Positiva

3.2 Porcentaje de viviendas en alquiler
CONCEPTO

Establecer el porcentaje de viviendas en régimen de
alquiler frente al n° total de viviendas.

RELEVANCIA

La existencia de un mercado razonable de viviendas
enrégimen de alquiler en cualquier ambito propicia un
mayor dinamismo en la sociedad, facilitando la mo-
vilidad geograficay laboral y favorece la convivencia
y la cohesidn social entre la poblacion sin exclusion.

Determinados grupos sociales con especiales difi-
cultades, como personas con discapacidad, jovenes,
mayores, estudiantes, familias monoparentales, inmi-
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grantes, Unicamente pueden acceder a este tipo de vi-
viendas, ya sea en régimen de proteccion o privado, y
mas aun en la actualidad, debido a la crisis economi-
ca, lamayor parte de la poblacion no puede acceder a
una vivienda en propiedad.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Registro Publico Municipal de demandantes de vi-
vienda protegida.

- Instituto Municipal de la Vivienda, Ayuntamiento de
Malaga.

Con el nivel de detalle que se llega con el Plan Espe-
cial y los datos actuales que tenemos de la Manzana
Verde es muy dificil obtener la informacion necesaria
para laconstatacion del cumplimiento de este indica-
dor, ya que seria necesario conocer qué actuaciones
o medidas en materia de vivienda se van a desarrollar
por iniciativa municipal,autondmica o incluso por pri-
vados en el ambito de estudio.

No obstante, a partir de la informacion obtenida del
IMV de Malaga, y del analisis de la normativa vigen-
te en materia de vivienda, podemos extraer datos que
nos permitan establecer unos criterios razonables para
su aplicacion.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

El Estado tiene competencia propia en lo relativo a la
planificacion general de laactividad econdmicay fun-
damentasu capacidad paraactuarenestesectoratra-
vésde planes plurianuales de vivienda, cuyaaplicacion,
adaptada a la diversidad y necesidades de cada terri-
torio, corresponde a las Comunidades Autonomasya

Viviendas portegidas

Viviendas libres
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las Ciudades de Ceuta y Melilla, dentro del marco co-
mun consensuadoy de los limites de los recursos pre-
supuestarios aportados por el Estado.

Legislacion en materia de vivienda protegida
-Plan Estatal de vivienday rehabilitacion 2009-2012.

- Plan Andaluz concertado de vivienda y suelo 2008-
2012.

El indice de referencia en Espafia para el calculo del
umbral de ingresos a muchos efectos (ayudas para
vivienda, becas, subsidios por desempleo, asistencia
juridica gratuita...) esel Indicador Publico de Renta de
Efectos Multiples (IPREM). Fue introducidoel 1deju-
liode 2004 en sustitucion del Salario Minimo Interpro-

fesional (SMI), cuya utilizacion se restringio al ambi-
to laboral. La introduccion del IPREM permite que un
crecimiento masimportante del SMI no afecte a todo
el sistemade ayudasy subsidios. Desde su creacion, el
crecimiento anual del IPREM ha sido menor que el del
SMI. EI lPREM se actualiza a principios de cada afio en
la Ley de Presupuestos. Para el afio 2012, con 14 pa-
gas,es7.455,14 €.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

De las consultas realizadas en el IMV de Malaga y del
estudio delos planes concertadosde vivienday suelo,
tanto estatal comoautonoémico, podemos extraer los
siguientes criterios o rangos deseables.

El porcentaje de viviendas en alquiler debe ser al me-
nos del 50% del total, en el caso de viviendas de pro-
teccion, yen el caso delas libres del 10 -15%.

Segun los datos facilitados y tendiendo en cuenta los
distintos tipos de viviendas en alquiler existentes en
los planes concertados y los niveles de renta maxi-
mos, podriamos establecer los siguientes porcenta-
jesparalazona:

VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER

Tipode

Porcentaje

Régimen sobre total

(1) Ver nota 1.30755€ | (4)2,5IPREM 10 %
(2) Ver nota 1.394,72€ | (4)3,5IPREM 159%
(3)Vernota 1.220,38€ | (4)2,5IPREM 250%

Cuadro de precios para alquiler de viviendas protegidas vigente desde
01/01/11 para Méalaga capital

(1) Viviendas de renta bésica, alquiler con opcién a compra de
Régimen Especial, alojamientos protegidos, viviendas para integracion
social (1,5 IPREM), alojamientos de promocion publica (1,5 IPREM)

(2) Alquiler con opcion a compra de Régimen General y alojamientos
protegidos para jovenes (2,5 IPREM)

(3) Alquiler con opcion a compra para jovenes 25%
(4) La renta por alquiler nunca debe superar 4 los ingresos brutos

(5) 3% < I IPREM y 7% < 2,5 IPREM

EVALUACION DEL CRITERIO

Situacion

Situacion
deseable

Evaluacion
proyecto ‘

Indicador ‘

% Viviendas

enalquiler >50%

Aposteriori




3.3 Accesibilidad a la vivienda en propiedad
CONCEPTO

Con este indicador se calcula el n° de afios necesa-
rios para poder acceder a una vivienda en propiedad,
a partirdelos datos del precio medio de la vivienda en
Malagay los niveles de renta media per capitaen la
provincia.

RELEVANCIA

La cultura de nuestra sociedad espafiola va encamina-
daalaobtencion de unavivienda en propiedad frente
al alquiler, quizas como una medida de ahorro a largo
plazo.Esporelloporloque lasadministraciones deben
facilitarelaccesoalacompraen condiciones razona-
bles e intervenir en el mercado para evitar la especu-
lacion en el sueloy en el precio de la vivienda.

Todo ciudadano tiene derecho a obtener una vivienda
adecuada a sus necesidadesy a un precio justo.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Para calcular la renta familiar disponible en la zona,
podriamos estimarla como la media del dato general
de Malaga, que facilita la entidad FUNCAS (renta fa-
miliar neta disponible en Malaga, afio 2009), la cual
equivalea 13.000 €.

Para calcular el acceso a las viviendas protegidas en
venta, obtenemos los datos del Plan Andaluz concer-
tado devivienday suelo 2008-2012.

CUADRO DE PRECIOS MAXIMOS DE VENTA DE VIVIENDAS
PROTEGIDAS DESDE01/01/11 PARA MALAGA CAPITAL

. Nivel de renta
Régimen .-
maximo

Precio maximo

(m? util)
General 1.394,72€ . g'ISPgDERI\EIMFn
Especial yvivienda 2,5 IPREM
joven 1:263,97€ 4,5 IPREM-Fn
Iniciativa municipal M
yautondmica 174340€ 5,5IPREM

IPREM Indicador publico de renta de efectos multiples (para el afio
2011 con 14 pagas, 7.455,14 €).

Conrespecto al precio medio de la vivienda libre, los
datosgeneralesdelaciudad de Malaga facilitados por
el OMAU son en la zona de Prolongacion (area de la

Manzana Verde): 4° Trimestre 2011:2.477 €/m2, 0 po-
demos estimarel 1,35x precio VPO = 2.353,59 €/m2c

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR
-Legislacion en materia de vivienda protegida.
-Plan Estatal de vivienday rehabilitacion 2009-2012.

-Plan Andaluz concertado de vivienda y suelo 2008-
2012.

Paraelcalculo se tomara el precio medio de vivienda li-
breyde proteccion entre la renta disponible anual para
la adquisicion de la vivienda. En el caso de las vivien-
das de proteccion oficial, la renta maxima anual des-
tinada a la adquisicion de una vivienda no puede su-
perar 1/3 de los ingresos, ni el plazo de amortizacion
mayor de 25 afios.

Si consideramos el nivel de renta del punto anterior
para la zona, 13.000 €/afo, y lo comparamos con el
IPREM, 7.455,14 €, este equivale a 1.74 IPREM. Estaria-
mosen el nivel mas bajo, vivienda de régimen especial
con un costo de 1.263,97 €/mz2util.

Si tenemos en cuenta que una vivienda de 3d con 70
m2 ytiles, incluido trasteroyaparcamiento, tendria un
costo maximoen régimen especial de unos 114.000 €.

114.000€ [13.000/3 €/afo = 26 afios

Para el acceso a una vivienda libre, el calculo en afios
se realizaria dividiendo el precio de la vivienda libre
(estimamos una vivienda media de 120 m2c) entre |a
renta media disponible anual para su pago, conside-
rando también que se destine un tercio de larenta a
lacompra.

282.430€ [13.000/3 € /afio = 65 afios

Considerando un nivel de renta de 2 IPREM, es decir
14.910 € por familia, que es mas acorde con la reali-
dad delazona:

114.000€ [14.910/3 €/afio = 23 afios

Para vivienda libre consideramos un nivel de renta de
hasta 5.5 IPREM, es decir 41.003 € por familia:

282.430€ [41.003/3€/ano =21 afios
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RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El hecho de que se cumplan los dos indicadores an-
teriores con un nivel adecuado indica que el acceso a
la vivienda esta garantizado, siempre y cuando la si-
tuacion econémica mantenga unalto nivel deempleo
y las entidades bancarias faciliten los créditos a inte-
résrazonable.

Se estima como un valor aceptable el que un tercio de
larenta mensual familiar se destine a laadquisicion de
la vivienda en un plazo no mayor de 25 afios.

La dificultad de poder acceder a una vivienda libre en
propiedad con rentas bajas corrobora la evaluacion
positivadeotrosindicadores,como es la existenciade
> 300 (83%) de viviendas de proteccion y el hecho de
proponer como rango deseable que > 50% sean des-
tinadasa alquiler.

Lavivienda libre en esta zona se equipararia en el mer-
cadoinmobiliario conlavivienda protegida destinada
ala poblacion con los niveles de renta mas altos. Las
viviendasde Iniciativa Municipal o Autonémica de mas
altonivel permiten que se pueda acceder a ellaconun
nivel de renta de hasta 5.5 IPREM, es decir, con rentas
anuales de hasta 41.000 €, muy por encima de la me-
dia dela ciudad.

Sinembargo, si se podrian promover todas las tipolo-
gias de viviendas de proteccion, tanto en venta como
en alquiler, como en alquiler con opcién a compra.

EVALUACION DEL CRITERIO
Situacion Situacion
Indicador Evaluacion

proyecto deseable

Accesibilidad
1/3renta 1/3renta

devivienda Positiva

en propiedad -23anos -25afos

3.4 Ordenacion de volumenes
e integracion paisajistica

CONCEPTO

Unaordenacion volumétrica integrada esaquellaque
fomenta una ciudad compactay compleja, que posibi-
lita un equilibrio adecuado entre la densidad de pobla-
ciony la densidad edificatoria, la diversidad de usosy

funcionesy donde los edificios, el espacio publico, los
equipamientos y los servicios basicos estan al alcan-
ce de todos, a una escala peatonal, garantizando una
movilidad sostenible.

RELEVANCIA

Esteaspecto esrelevante para que toda propuesta de
ordenacion se fundamente en unos criterios de de-
sarrollo urbano, centrados en parametros adecuados
medioambientales, de adaptacion al cambio climati-
coydedesarrollo econémicoy social.

Un urbanismo sostenible debe facilitar una relacion
fluida, diversa e integrada entre los distintos usos que
coexistenen un espacio, nollegandoa distinguirlo pu-
blico de lo privado, lo natural y lo urbano; una com-
pacidad adecuada debe permitirintegrar lonaturalen
lo construido.

Promover la integracion volumétrica de las edifica-
ciones en el entorno urbano en el que se desarrollan,
no generando fronteras con los barrios colindantes,
de manera que a través de la ordenacion de las edifi-
caciones se establezca una relacion adecuada entre
los espacios publicos, semipublicosy privados,y don-
de el espacio urbano construido alcance unos niveles
Optimos de calidad.

Para ello es necesaria una transicion adecuada de la
escalaurbana, entreelentornoy lo construido, ya que
la edificacion, sus alturasy su disposicion son las que
generan el espacio urbano.

La definicion del espacio urbano desde la volumétri-
caedificada, eslo que permitey posibilitalos distintos
espacios publicosy semipublicos.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Para la evaluacion de este indicador es necesario co-
nocer en detalle la ordenacion volumétrica de la pro-
puesta.

Los datos se obtienen del Documento que marca las di-
rectricesgeneralesde la ordenacion propuesta para la
ManzanaVerde-El Duende, redactado por giSCl UPM+
PICH_AGUILERA, y que se incluye como ANEXO Il en
el Plan Especial.

1.1. Configuracion espacial: [1.1] Altura total volume-
nesedificios (m)[1.2] profundidades edificatorias [1.2]



distancias entre volumenes en el espacio publico[1.3]
orientacion de los edificios (EW, NS, SWNE y NWSE).

1.2.Tipologias edificatorias: [2.1] Tipologias alta den-
sidad [2.2] Tipologias de media densidad

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Partimos de la base de que toda propuesta arquitec-
tonica debe afrontar el reto de actuar en un lugar con
unos parametros urbanisticos preestablecidos desde
el planeamiento.

Eneste caso, las condiciones de ordenacidn son las ex-
presadas en la ficha de desarrollo correspondiente a
este ambito incluida en el PGOU.

Los datos de partida son de una densidad edificato-
ria elevada, 102,55viv/ha, y una edificabilidad de 1,13
m2t/m2s, también elevada, que corresponden con una
configuracion de ciudad compacta, una mayoria de vi-
viendasdestinadasapromocidn publicay unosestan-
dares de equipamientos y zonas verdes que superan
los establecidos por la LOUA.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

-Barrio compactoy complejo en funcionesy usos.

-El espacio publico como eje de la ordenacion urbana.
-Qrientacion y soleamiento en arco solar |.
-Tipologias flexibles, ampliables.

-Integraciéon adecuada entre espacio privado-publico.

FVALUACION DEL CRITERIO

Situacion Situacion

Indicador Evaluacion

proyecto deseable

Ordenacion
de volumenes
eintegracion

paisajistica

Positiva

Ordenacion volumétrica Estudio giSCI UPM + PICH-AGUILERA
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I Arco solar |
Il Arco solar |l

300°

111°

BL-1.1 240°
BL-1.2

BL-2.2
BL-23 198° Resto BL

Orientacion de los edificios de El Duende. PGOU Malaga

(5 W B W W

Estudio soleamiento. Propuesta giSCI UPM + Pich-Aguilera

3.5 indice de soleamiento

CONCEPTO

Se define como indice de soleamiento en las facha-
das la relacion entre el ancho de via o distancia en-
tre el obstaculo que produce sombray el que la recibe
y la altura de la edificacion que actua como obstruc-
cion solar.

RELEVANCIA

Este criterio es relevante de cara a tomar medidas di-
rectasy pasivas que fomenten el ahorro energéticoy
la calidad medioambiental.

Garantizar indices de soleamiento adecuados en fa-
chadastantoenedificios residenciales como terciario,
productivoy dotacional comunitario es prioritario de

caraala ganancia solar en invierno en las edificacio-
nes (ARCO SOLAR 1)y limitar la ganancia solar en ve-
rano (ARCO SOLAR I1).

Las edificaciones orientadas en el ARCO SOLAR | que
tengan espacios libres interiores, en funcion del uso
que se haga deellos,deberan contar con unasdimen-
siones minimas segun su altura, de manera que sea
posible desarrollar estrategias adecuadas de capta-
cionsolareiluminacion natural, con objeto de garan-
tizar una adecuada ventilacion y soleamiento en los
mismos.

Por el contrario, en las edificaciones orientadas en el
ARCOSOLAR Il deben ser prioritarias las protecciones
solares durante los meses de verano tanto en facha-
das como en espacios interiores.

Laaplicacion de esta medida constituye el primer paso
para contribuira un uso energético eficiente de la edi-
ficacion.

Una orientacion adecuada es la primera medida de
ahorro energético pasivo, por lo tanto esimprescindi-
ble suaplicacion, sobre todo en el desarrollo de suelos
urbanizablesy urbanos no consolidados.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Para la evaluacion de este indicador es necesario co-
nocer en detalle la ordenacion volumétrica de la pro-
puesta.

Losdatosse obtienen del Documento que marca las di-
rectricesgeneralesde la ordenacion propuesta para la
Manzana Verde-El Duende, redactado por giSCI UPM+
PICH_AGUILERA Yy que se incluye como ANEXO Il en
el Plan Especial.

1.1. Configuracion Espacial: [1.1] Altura total volume-
nesedificios (m) [1.2] profundidades edificatorias. [1.3]
distancias entre volumenes en el espacio publico [1.4]
orientacion de los edificios (ARCO SOLAR |, ARCO SO-
LAR ).

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

EIPG.0.U.vigente, en el TITULO VIII, Medidas de Aho-
rro Energéticoy Calidad Ambiental, en el capitulo Il,
articulo 8.2.2,, establece las condiciones en cuanto a
posicion y orientacion que deben cumplir las facha-
das paragarantizar indices de soleamiento adecuado.



El calculo del indice de soleamiento (Is) se obtiene del
cociente entre (a) el ancho de via o distancia entre el
obstaculo que produce sombray la del edificio que la
recibey (H) altura del obstaculo que produce sombra,
medida desde |a cota inferior del edifico hasta la altu-
ra maxima del obstaculo.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Paralasfachadasorientadasenel ARCOSOLAR |, sees-
tablece el valor del indice de soleamientoena/h = 1.7.

Cuando no sea posible aplicar estrategias de protec-
cion solar, las edificaciones ubicadas en el ARCO SO-
LAR I, su indice de soleamiento debera sera/h < 1.3.

EVALUACION DEL CRITERIO
Situacion Situacion
indice de
soleamiento =1 >1. Positiva
ARCOSOLARI
indice de
soleamiento <13 <13 Positiva
ARCOSOLAR I
4 7Z0ONAS VERDES

4.1 Zonas verdes por habitante
CONCEPTO

Este indicador mide la existencia de zonas verdes ur-
banasy su relacion con el numero de habitantes. Esta
relacion se obtiene como la proporcién entre la super-
ficie de zonasverdes utiles existentes en suelo urbano
y el numero total de habitantes.

RELEVANCIA

El planeamiento general en cualquier municipio, sefa-
la los sistemas locales y generales de zonas verdes de
caracter publico que se encuentran “calificados", algu-
nosexistentes, y otrosqueseincorporaranen el futu-
ro de acuerdo al programa de actuacion del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbana-PGOU.

Las zonas verdes utiles son aquellas zonas verdes ca-
lificadas en los planes generales que realmente han
sido ejecutadas y de acuerdo a su tipologia y esta-

do de conservacion se convierten en accesibles para
el ciudadano.

Este indicador permite calcular el nivel de consolida-
cion de la trama verde de la ciudad, que juega un pa-
pel muyimportante en el medioambiente urbano. Ade-
masde serespacios para el paseooelocio, la presencia
suficiente de plazas, jardinesy parques ayuda a cons-
truir una ciudad equilibrada, donde los espacios na-
turales mitigan los efectos de la edificacion excesiva.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde

-Plan General de Ordenacion Urbana

Superficie ocupada por las zonas verdes: obtencion
directa a partir de la ficha de planeamiento del PERI.
Superficie = 32.486 m2.

Numero de habitantes: se obtiene a partir de la apli-
cacion del coeficiente normativo de numero de ha-
bitantes medio por vivienda. El numero de viviendas
previstasserecoge de formadirectadelafichade pla-
neamiento.

-NUmero de viviendas = 963 viviendas
-Numero de habitantes=963 ® 2,4 =2.311 habitantes
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

Para obtener este indicador, se requiere medir la su-
perficie util de parquesy jardines que tiene la ciudad
en su ambito urbano en relacion al numero de habi-
tantes. Paraello, se toma como referencialainforma-
cion existente en los planos de calificacion del PGOU,
y mediante el contraste con ortofotografias o visua-
lizacion directa en trabajo de campo, se seleccionan
aquellas que resultan utiles, de acuerdo a la siguien-
te clasificacion:

- Zonas verdes de proximidad: Plazas y plazuelas que
denidentidad y estructura a las numerosas barriadas
delaciudad. Danservicioalosvecinos que vivenen las
manzanas que las rodeany en especial a las personas
con menor capacidad de movilidad: niflosy ancianos.

- Zonas verdes de tamafio medio: Grandes plazasy
jardines. Pueden contener equipamientos como ban-
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Propuesta de ordenacion de volimenes y espacios libres

cos, kioscos, fuentes de agua potable, lugares de jue-
goinfantil, etc.

Grandes zonas verdes: Parques y paseos, integrados
por ejemplares de vegetacion autoctona, reductos de
bosque, repoblaciones o bien grandes ejemplares de
especies exoticas.

No se consideran zonas verdes Utiles las medianas,
rotondas u otros elementos reguladores del tréfico,
nitampocoaquellos espacios libres que por su estado
de conservacion o debido a la alteracion de su uso no
formen parte de estas categorias.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Segunrecomendacionesdela OMS, las ciudades deben
disponer, como minimo, de entre 10y 15 metros cua-
dradosdearea verde por habitante, distribuidos equi-
tativamente en relacion a la densidad de poblacion.

Los beneficios producidosen una ciudad graciasa una
presencia significativa de espacios verdes son innume-

rables. Ademas de los beneficiosen relacion al bienes-
tar fisico, como elementos mitigadores de contami-
nacion y sumideros de C02, la existencia de espacios
verdesdanestructuraala ciudad, yamortiguanelim-
pacto producido por niveles excesivamente altos de
densidad y edificacion.

Deacuerdoa los criterios fijados a través del proyecto
CAT-MEDy alasdirectrices marcadas por la OMS, el ni-
vel minimo deseable para esteindicador se defineigual
a 10 metros cuadrados de zona verde por habitante.

No obstante, esconveniente sefialar laimportancia de
la proximidady accesibilidad, ya que esta caracteristi-
ca esincluso masimportante que la cantidad total de
superficie verde. En el caso de las ciudades andaluzas,
la LOUA marca un estandar obligatorio minimo para
nuevas zonas residenciales de entre 18-21 m2 de zo-
nasverdes por cada 100 m2de techoresidencialy nun-
camenosde | 10% de la superficie del sector o ambito.

EVALUACION DEL CRITERIO

Situacion
deseable

Situacion

Indicador Evaluacion

proyecto

Zonasverdes

por habitante | 141mM?/hab

> 10m2/hab Positiva

4.2, Proximidad a zonas verdes

CONCEPTO

Este indicador mide el porcentaje de poblacion que
vive a una distancia suficientemente cercana a al me-
nos unazona o espacio verde.

RELEVANCIA

La existencia de zonas verdes en grandes ciudades no
es suficiente, su localizacion también es importante.
Losbeneficios que laszonas verdes producen son me-
nosrelevantesen el casode que la mayor partedeellas
se encuentren localizadas en las afueras o en la parte
periurbana de las ciudades.

La proximidad de la poblacion a los espacios verdes
influye de forma clara en que los ciudadanos puedan
disfrutardiariamente o concierta regularidad de estas
areas. Es deseable, por tanto, que los espacios natu-
ralesse encuentrenintegradosen el area urbanacon-



solidada de lasciudades, cercanosal ciudadano, de tal
forma que la poblacion pueda acceder a ellos cubrien-
dodistancias cortas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde

-Plan General de Ordenacion Urbana

Porcentajes de proximidad: ambitos de proximidad a
partir de la delineacion de zonas verdes incluida en la
planimetria del PERI.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Apartir de los datos obtenidos para el indicador de zo-
nas verdes por habitante, se representan dichas areas
como una capa de entidades poligonales en un siste-
ma de informacidn geografica de acuerdo con su lo-
calizacion, y se definen los ambitos de proximidad, es-
tableciendo para ello distintas categorias en funcion
de la extension de las zonas verdes.

Esta definicion de buffers o ambitos de proximidad
se lleva a cabo atendiendo a la metodologia definida
en el proyecto CAT-MED, en la que se establece el si-
guiente criterio:

-Zonas verdes entre 1.000 y 5.000 m2: 300 metros de
distancia.

- Zonas verdes entre 5.000 y 10.000 m2: 500 metros
de distancia.

-Zonas verdes de mas de 10.000 m2; 900 metros de
distancia.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La presencia de grandes extensiones de zonas verdes,
como es el caso de algunos parques periurbanos si-
tuadosen laszonas limites del area urbana de las ciu-
dades, si bien cumplen una clara funcion beneficiosa
para el medioambiente, no da configuraciony estruc-
tura a las ciudades ni servicio a los ciudadanos como
areasde estancia o interrelacion.

Es necesario, por tanto, garantizar un porcentaje mi-
nimo de proximidad a las zonas verdes para cada una
de las tipologias basicas, para lo cual se ha definido

una clasificacion en funcion de la extension de las zo-
nasverdes existentes.

De acuerdo a los criterios marcados en el proyec-
to CAT-MED, se considera el intervalo entre el 90%
y 100% como el nivel deseable de proximidad para
cada categoria,ylomascercano posible al 100% para
la union de todasellas, es decir, el porcentaje de proxi-
midad a al menos una zona verde.

EVALUACION DEL CRITERIO

; Situacion | Situacion .,

f(%é%n—a;gggjﬁz 100 % >90% Positiva
S booes, | 1009 | >90% | Positiva
tozonasverdes> | 1000 | >90% | Positiva
Joprodmidad | 100 | ~100% | Positiva

Indicador: Ambitos de proximidad a zonas verdes
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4.3 Dotacion de arboles en viario en funcion
de la produccion de sombra

CONCEPTO

Dotacion de numero de arboles por cada tipo de calle,
en funcion del porcentaje minimo de superficie pro-
tegida bajo sombra del viario, para obtener unas mi-
nimas condiciones de confort.

RELEVANCIA

Es prioritario obtener una determinada proteccion de
sombras en el viario a partir de una cantidad deter-
minada de arboles, para conseguir espacios publicos
confortables. La obstruccion de la radiacion solar en
pavimentos constituye uno de los principales facto-
res para disminuir las temperaturasradiantesen el es-
pacio publico.

El objetivo es alcanzar la obstruccion necesaria para
conseguir un potencial minimo de 509 de horas utiles
de confortaldia (6 hrs) considerando el espacio dispo-
nible,a partirde la dotacion de arboles por metro cua-
dradodeespacio publico. La distribucion delarbolado
viario en términos de comportamiento térmico de los
espacios publicos mantiene una relacion con las ca-
racteristicas del tejido urbanoy con el porcentaje de
obstruccion de radiacion solar en pavimentos.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

Medicion directa de superficies sobre planimetria a
escala adecuada, al menos 2.000, pues normalmen-
te en los documentos de planeamiento general, por la
escalade trabajo, tan solo se explicita la superficie to-
tal de viario, sin discriminar entre aparcamientos, zo-
nas de calzada o aceras.

Para el calculo del numero de arboles para cada tipo-
logia de seccion de calle:

1.Ancho de calle (calzada masacerasenm.)
2.Longitud de cada tramo de calle (m)

3.Superficie total de espacio publico (m2)

4.Tipo de porte del arbolado viario a colocar (grande,
medianoy pequefo)

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Determinar el numero minimo de arboles para cada
tramo de calle en relacion a la superficie de espacio
publicoyla frondosidad de las especies de arbolado a
colocar (gran porte, porte mediano o porte pequefo).

A partir de este indicador se podra establecer como
minimo un 50% de las horas utiles del espacio publi-
coen condicionesde confort. Paraunanalisisa detalle
de un espacio en particular se recomienda hacer uso
delindicador de potencial de habitabilidad térmica de
espacios urbanos (5.4.4).

-Identificar la superficie total de espacio publico del
ambito de estudio.

- Clasificar los tramos de calle segun el tipo de porte
dearbolado a partir del ancho de calle y las dimensio-
nes de la copa de los arboles y la distribucion en una
odos hileras.

-Una vez clasificados los tramos de calle se calcula el
area de espacio publico correspondiente y se multi-
plica por el factor segun los requerimientos de obs-
truccion de radiacion solar. De esta manera se obtie-
ne el numero de arboles necesarios para cada tramo
decalle.

Los requerimientos de obstruccion solar para alcan-
zar un potencial de 50% de horas utiles de confort al
dia varian segun la densidad edificatoria de la zona.

Densidad edificatoria 0% Obstruccion solar

Baja 65
Media 50
Alta 30

La sombra sélida de un arbol a las 12 horas, se estima
segun su porte en:

Pequefo 7 m2
Mediano 25 m2
Grande 50m?2




Enel PG.0.U.de Malaga, TITULO VIII, Medidas de Aho-
rro Energéticoy Calidad Ambiental, Capitulo lll, Actua-
cionessobrelared viaria, Art.8.3.4. Disefio de arbolado
viario, se indican algunos criterios de seleccion de las
especiesy su ubicacion en el viario urbano, que tam-
bién se deben tener en cuenta.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El criterio deseable para este ambito seria colocar el n°
de arboles necesarios que permitan una obstruccion
solar del 309% del espacio publico (densidad edifica-
toriaalta),y que permita alcanzar al menos el 50%de
las horas utiles de confortaal dia.

Esrecomendable la asignacion de arbolado viario se-
gun tipologia de calle:

-Callesde primer ordeny perimetrales (exteriores RV-
1, RV-2, RV-3, RV-4, RV-5): minimo de 20 arboles |
100 ml. de calle, en doble alineacion.

-Calles de sequndo orden (interiores RV-1.1 RV-1.2,
RV-2.1,RV-2.2): minimo de 40 arboles/ 100ml.de ca-
lle,en doble alineacion o mas alineaciones.

Otro criterio muy deseable es la asignacion de un ar-
bol cada 20 m2 de superficie construida, lo que impli-
carfa en nuestro caso, considerando 96.760 m2t/20
m2=4.838 arboles.

Lo ideal seria al menos 1 habitante=1arbol=2.311 ar-
boles para la zona.

FVALUACION DEL CRITERIO

g Situacion Situacion .,

Nearbolesen .
espacio publico 6hr.Confort | Aposteriori
Nearboles . .-
enjardines 1hab/14rbol | Aposteriori
Nedrboles 14rbol/20m?2t | Aposteriori
en parques

Se desconoce a priori el tipo de arbol, el porte y la es-
pecie que se van a colocar en los espacios publicos y
calles de la zona, principalmente en las aceras de las
calles, pero seria recomendable que cuando se realice
el Proyecto de Urbanizacion, se contemple la seccion
delacalle parala ubicaciény n°de los mismos, de ma-
nera que cumpliendo con los condicionantes expues-
tos, se cumpla con este indicador.
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4.4 Porcentaje de cubiertas verdes
y de especies autoctonas

CONCEPTO

La existencia de verde urbano no debe ser entendida
como un aspecto limitado a un solo nivel. Ademas de
la habitual presencia de verde a nivel de calle, debe po-
tenciarse la vegetacion en altura, concretamente con
el establecimiento en cubiertas, medianeras, balcones
y terrazas de especies vegetales adecuadas, poten-
ciando cuando sean iddneas las especies autoctonas.

RELEVANCIA

La utilizacion de este tipo de cubiertas de manera "ex-
tensiva", es decir ligera, poca altura o espesor y con
poco mantenimiento, es una manera de contrarrestar
la excesiva ocupacion desueloy la pérdida de este re-
curso natural en las ciudades.

Ademas, producen otra serie de beneficios sobre la edi-
ficacion:

-Ahorrode energia en aire acondicionado (frioy calor,
aprox. 40%) ya que funcionan como aislamiento tér-
micoy acustico.

-Prolongalavida utilde la cubierta,aumentando ladu-
rabilidad de la membrana impermeabilizante, al que-
dar protegidas de los rayos UV y de temperaturas ex-
tremas.

-Retienenelaguade lluviaenun 80%. El drenaje urba-
no es considerablemente aliviado y el riesgo de inun-
dacion se reduce.

- Absorben el polvo en suspension y funcionan como
filtrode aire.

-Se complementan perfectamente con paneles sola-
resy fotovoltaicos en las cubiertas.

Existen estudios que prueban que el vivir en ambien-
tes "verdes" produce beneficios psicologicos para las
personas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde

- Propuesta de ordenacion para la Manzana Verde-
El Duende

Para el calculo del porcentaje de cubiertas verdes:
1.Superficie total ocupada por la edificacion en planta

2. Superficie de cubiertas verdes, terrazas o espacios
exteriores en plantasaltas

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Enel PG.0.U.de Malaga, TITULOVIII, Medidas de Aho-
rro Energético y Calidad Ambiental, hay un conjun-
to de medidas encaminadas al ahorro energéticoy al
consumo de recursos hidricos. En el Capitulo Il, Art.
8.2.4. Envolvente del edificio, no mencionan este tipo
de cubiertas verdes.

En el Capitulo Ill, Actuaciones sobre la Urbanizacion,
Art.8.3.2. Ejecucion de espacios libresy zonas verdes,
se indican las caracteristicas de la especies a colocar
enviasy parquesy su justificacion.

“Los Proyectos de Urbanizacién y Edificacion con su-
perficies ajardinadas de mas de 2.500 m2 deberan in-
cluir un Proyecto de Jardineria que concretara las es-
peciesseleccionadas, lametodologiade ejecuciony el
mantenimiento de dichos espacios, junto con sus ca-
racteristicas de adecuacion bioclimatica.

Sin embargo, en superficies menores, debera justi-
ficarse en proyecto técnico la adecuacion de la in-
corporacion de elementos de vegetacion a criterios
de calidad higrotérmicay aprovechamiento de re-
cursos hidricos".

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES
Cubiertas verdes

La implantacion de cubiertas verdes es un tema no-
vedoso en Espafia, y por tanto no existe regulacion o
exigenciasdeimplantacion. No obstante, siqueremos
que El Duende sea pionero en arquitectura bioclima-
ticay ecoeficiente, deben de proponerse al menos un
309% de sus cubiertas con esta tipologia.

Para los resultados, no debemos olvidar que muchos
beneficios de los techos verdes no se pueden especi-
ficaren eurosy céntimos. Estoincluye, por ejemplo, el
nuevo habitat para plantasy animales, mejorar el cli-



ma urbanoy laestética natural. Lostechosverdesson
una inversion sostenible en el futuro.

Seleccion del arboladoy especies vegetales

Esbuenocolocar especiesautoctonasen jardines, pla-
zas, calle, pero no hay que olvidar que muchas de és-
tas, en concreto el olivo, la encina o el dlamo, no son
las especies mas idoneas de cara a la produccion de
sombra, absorcion de CO,, y mantenimiento, pues re-
quieren de mucho agua en algunos casos.

Las especies se seleccionaran y se dispondran en el

Pavimentos

Los pavimentos del espacio publico, y mas concreta-
mente en laszonasverdes, deben elegirse en basealas
funciones que van a soportar (zona de juegos, tran-
sito de vehiculos, zonas de estancia), a la vez que de-
ben posibilitar la mejora de condiciones higrotérmicas
en espacios abiertos: porcentaje de superficies ajar-
dinadas en funcion de usos, mantenimiento del dre-
naje natural del terreno, control de escorrentia, por lo
que esaconsejable que al menos el 30% de estos pa-
vimentos mantengan un alto indice de permeabilidad.

proyecto en funcion de:

a) Elarcosolar

b) La distancia de la fachada de los edificios
c) La topografiay la direccion de los vientos

d) Grado de exposicion edlica estacional

e) Absorcion de CO,

EVALUACION DEL CRITERIO

Situacion | Situacion

% Superficie de 0
cubiertas verdes 30% Aposteriori
% Especies . o
autoctonas 10% Aposteriori
b Pavimentos . o
permeables 30% Aposteriori

Arboles urbanos segtin cantidad de CO, que fijan anualmente
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Nombre vulgar Especie kg CO,/afo
Melia Melia azederach 5.969
Jacaranda Jacaranda mimosaefolia 1.832
Brachichiton Brachychiton 957
Acacia de tres espinas Gleditsia triacanthos 802
Olmo Ulmus minor 762
Naranjo Citrusaurantium 555
Alamo Populusalba 498
Platano de sombra Platanusxhispanica 478
Ciprés Cupressussempervirens 385
Laurel Laurus nobilis 384
Arbol del amor Cercissiliquastrum 19
Ciruelo Japonés Prunuscerasifera var. pisardii 17
Catalpa Catalpa bignonioides "
Durillo Viburnumtinus 46
Palmito Chamaerops humilis 40
Adelfa Nerium oleander 31
Madroio Arbutusunedo 28
Lantana Lantanacamara 6
Aligustre Ligustrumovalifolium 1,3
Mirto Myrtuscommunis 0,6
Lentisco Pistacialentiscus 0,2




90

Plaza con especies autdctonas

Enelestudiode Estudio giSCl UPM+ PICH-AGUILERA,
se proponen en las tipologias edificatorias este tipo de
cubiertasy espacios abiertosen altura, entre otras me-
didas, para crear un barrio eficiente energéticamen-
te, pero no sera hasta que se desarrollen los proyec-
tos arquitectonicos de los edificios, cuando se pueda
evaluar el cumplimiento de este criterio.

Igualmente ocurre con la plantaciones en calles, par-
quesy jardines, nose podran evaluar hasta que noes-
tén finalizados los proyectos de Jardineria tal y como
establece el PGOU ensuart. 8.3.2.

5 MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

5.1. Proximidad del transporte publico

5.1.1. Proximidad al transporte publico. Autobus

CONCEPTO

Este indicador mide el porcentaje de poblacion que
puede encontrar una parada de transporte publico

Plaza con especies seleccionadas

(autobus) a una distancia suficientemente cercana a
su lugar de residencia.

RELEVANCIA

La proximidad del transporte publicoesunode los fac-
tores masimportantes a la hora de incentivar a la ciu-
dadania a utilizar el vehiculo privado lo menos posible,
juntoaotrascuestionescomola calidad o la frecuencia.

Unabuena calidad en el servicio de transporte publico,
conbuena frecuenciaycercanoal lugarde residenciade
los habitantes, hacen de éste una alternativa para mi-
nimizar la utilizacion masiva de los vehiculos privados.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

-Empresa Municipal de Transportes (EMT).

Paradasde autobus:localizacion de las paradas de au-
tobus existentes a partir de los datos facilitados por



la Empresa Municipal de Transporte, y de las nuevas
paradas de autobus previstas en el proyecto de cons-
truccion del nuevo bulevar sobre el soterramiento del
pasillo ferroviario.

Porcentaje de proximidad: definicion de ambitos de
proximidad a las paradas de transporte publico a una
distancia de 300 m.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

A partir de los datos relativos a la localizacion de las
paradasdeautobus, se representan dichos elementos
en unsistema de informacién geograficay se definen
los ambitos de proximidad, tomando como referencia
el siguiente criterio:

- Distancia a la localizacién de paradas de autobus:
300 metros (acceso a menos de 5 minutos andando).

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES
Facilitar el acceso de la poblacion al transporte publi-

co debe ser uno de los objetivos prioritarios de cual-
quier ciudad, como parte de los trabajosyactuaciones

en materia de movilidad sostenible, de forma que se dé
coberturaalos principales puntos de atraccion gene-
radores de desplazamiento y a la mayor cantidad de
poblacién posible, idealmente la totalidad de la misma.

Elindicador analiza por separado la proximidad a pa-
radas de autobus, puesto que aunque en determina-
dos sectores de la ciudad puedan coexistir con otros
medios de transporte, es interesante conocer el gra-
do de proximidad a cada uno de ellos de forma inde-
pendiente.

De acuerdo a los criterios establecidos en el proyec-
to CAT-MED, se considera el intervalo entre el 90%y
el 100% como el nivel deseable de proximidad a la red
de transporte publico.

EVALUACION DEL CRITERIO
: Situacion Situacion .,
Indicador proyecto deseable Evaluacion
Proximidad
altransporte 1009% >90% Positiva
publico (bus)

Ubicacion de nuevas paradas de autobus previstas

(=~

Paradas de autobus existentes en el entorno proximo
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Proximidad de la Manzana Verde a paradas de metro

Ubicacion con respecto a las lineas de metro y cercanias

ey

1]

Lineas del tren de cercanias con parada en Victoria Kent
y conexion con las estaciones Maria Zambrano y Alameda

5.1.2 Proximidad al transporte publico. Metro
CONCEPTO

Este indicador mide el porcentaje de poblacion que
puede encontrar una parada de transporte publico
(metro) a una distancia suficientemente cercana a su
lugar de residencia.

RELEVANCIA

La proximidad del transporte publicoesunode los fac-
tores mas importantes a la hora de incentivar a la ciu-
dadaniaa utilizar el vehiculo privado lo menos posible,
juntoaotrascuestionescomola calidad ola frecuencia.

Unabuenacalidad enelserviciode transporte publico,
con buena frecuenciay cercano al lugar de residencia

Localizacion de la estacion Victoria Kent préxima
a la ubicacion de la Manzana Verde

delos habitantes hacen de éste una alternativa para mi-
nimizar la utilizacion masiva de los vehiculos privados.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

- Oficina de Informacion del Metro de Malaga.

Paradas de metro: localizacion de las paradas de me-
tro previstas paralaslineas 1y 2 del Metro de Malaga.

Porcentaje de proximidad: definicion de ambitos de
proximidad a las paradas de metro a una distancia de
500 m.



METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

A partir de los datos relativos a la localizacion de las
paradas de metro, se representan dichos elementos
en unsistema de informacion geograficay se definen
los ambitos de proximidad, tomando como referencia
el siguiente criterio:

-Distancia a la localizacion de paradas de metro: 500
metros (acceso a menos de 10 minutos andando).

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Facilitar el acceso de la poblacion al transporte publi-
co debe ser uno de los objetivos prioritarios de cual-
quier ciudad, como parte de los trabajos y actuaciones
en materia de movilidad sostenible, de forma que se dé
coberturaalos principales puntos de atraccion gene-
radores de desplazamientoy a la mayor cantidad de
poblacion posible, idealmente la totalidad de la misma.

Elindicador analiza por separado la proximidad a pa-
radas de metro, puesto que aunque en determinados
sectores de la ciudad puedan coexistir con otros me-
dios de transporte, es interesante conocer el grado
de proximidad a cada uno de ellos de forma indepen-
diente.

De acuerdo a los criterios establecidos en el proyec-
to CAT-MED, se considera el intervalo entre el 90%y
el 100% como el nivel deseable de proximidad a la red
de transporte publico.

EVALUACION DEL CRITERIO
: Situacion | Situacion ..
Indicador proyecto | deseable Evaluacion
Proximidad al
transporte 0% >90% Mejorable

publico (metro)

La evaluacion de este indicador se considera “mejora-
ble" ya que en un sentido estricto no se cumple el cri-
terio establecido de proximidad a paradas de metroa
menos de 500 metros.

Sinembargo, elgradode influencia del metrojunto con
elrestode ofertade transporte publico de infraestruc-
tura fija que se prevé en este ambito es clara, dada la
proximidad a laestacion intermodal Victoria Kent, que
permite conectar con las estaciones Maria Zambrano
y Malaga Centro-Alameda.

Sise analiza la movilidad en transporte publico de in-
fraestructura fija en su conjunto, teniendo en cuenta
laintermodalidady las posibilidades de interconexion
entre las lineas de metroy las del tren de cercanias, el
analisis del indicador si resulta favorable, existiendo
una proximidad del 100%a paradasde transporte pu-
blico de infraestructura fija.

Situacion
deseable

Situacion

Indicador Evaluacion

proyecto

Proximidad al
transporte publico de
infraestructura fija
(metro + cercanias)

100 % >900% Positiva
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5.1.3 Proximidad a la red de bicicletas
CONCEPTO

Atravésde este indicador se determina la longitud en
metros de la red de carriles bici existentesy su proxi-
midad a la poblacion.

RELEVANCIA

Los carriles bici son tramos de viario que actlan como
espacio dedicado para el uso exclusivo de bicicletas.
Generalmente se encuentran marcados de forma dis-
tintiva en el pavimento e incluyen simbolos identifi-
cativos como flechasindicando el sentido o el simbo-
lo de una bicicleta.

Su presencia, y especialmente su interconexion, re-
percuten en un mejor reparto del espacio viario me-
jorando la calidad de vida de los residentes, al proveer
un medio de desplazamiento alternativo, mas saluda-
ble y sostenible, especialmente indicado para cubrir
distancias cortas.




94

s cocne ( = -
B o resronaes e

o | | [

Interconexion a través de la red de carriles bici previstos

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

-Area de Trafico del Ayuntamiento de Malaga.

Itinerarios de carril bici: delineacién de tramosy ob-
tencion de longitud sobre la planimetria a escala ade-
cuada, a partir de las propuestasincluidas en el PERIy
en lamemoria de la Manzana Verde-El Duende.

Porcentaje de proximidad: definicion del ambito de
proximidad a partir de la delineacion de carriles bici
incluida en la propuesta de itinerarios de la Manza-
naVerdey los tramos de interconexion con el resto de
carriles previstos.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

A partir de los datos relativos a los itinerarios de ca-
rril bici ejecutados o previstos, se representa el traza-
dode losmismos como una capa de entidadeslineales
en unsistemade informacion geografica, y se definen
losambitos de proximidad, tomando como referencia
el siguiente criterio:

-Distanciaala red de carriles bici: 300 metros (acceso
amenos de 1 minuto en bicicleta)

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La existencia de un numero suficiente de carriles bici
fomenta el uso de la bicicleta como medio de trans-
porte. De especial interés resulta no solo la longitud
total de los tramos, sino su proximidad a la poblacion,
su nivel de interconexion y la posibilidad de alcanzar
destinos estratégicos en la ciudad a través de ellos.

De acuerdo a los criterios acordados en el proyec-
to CAT-MED, se establecen los intervalos en torno al
909%-100% como el nivel deseable de proximidad a
lared de carriles bici.

EVALUACION DEL CRITERIO

proyecto deseable

i ion | Situacion i
Situac € Evaluacion

Indicador

Proximidadala

0, 0 iti
red de bicicletas 100 9% >90% Positiva




5.2. Aparcamientos

5.2.1. En el espacio publico
CONCEPTO

Establecer el n° maximo de aparcamientosen el espa-
cio publico, fomentando una politica de aparcamien-
tosostenible, en coherencia con un menor usodelau-
tomovil.

RELEVANCIA

Esteindicador esde gran importancia para gestionar,
planificary controlarelaparcamientoen el espacio pu-
blico, con un reparto adecuado del espacio dedicado
alamovilidad entre los distintos usuarios, ello mejora
demanerainmediata la calidad ambiental de la ciudad.

Larespuestaa lanecesidad generada tanto por la de-
manda residencial como por la demanda foranea de
plazasdeaparcamiento tiene que ser cubierta también
por una oferta adecuada fuera del espacio publico.

Las plazasdestinadasala demanda foranea seran pe-
riféricas a las supermanzanas, posibilitando un acce-
so rapidoy comodo a las mismas a pie, pero evitando
que el vehiculo privado de paso circule por las vias in-
ternas que deben quedar para uso exclusivo de resi-
dentesy vehiculos de emergencia.

Es primordial priorizar los espacios destinados a los
desplazamientos que se realizan a pie o bici, que son
los que menos contaminan tanto en ruido como en
emisionesde CO», con un menor consumo energético,
frente a los espacios destinados al transito vehicular
motorizado como el autobus, coche, moto...

Para conseguir este objetivo al planificar la red viaria,
las vias basicas o primarias destinadas al vehiculo de
pasoy el transporte publico de superficie deben llevar
aparcamientos destinadosa la demanda foraneay si-
tuarse en las vias exteriores o circundantes.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde.

- Propuesta de ordenacion para la Manzana Verde-El
Duende, Estudio giSCI UPM+PICH-AGUILERA.
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Aparcamiento en espacio publico bajo rasante

Superficie de viario destinado a aparcamientos: me-
dicion directa de superficies grafiadas de aparca-
mientos sobre planimetria a escala adecuada, al me-
nos 12.000, pues normalmente en los documentos de
planeamiento general, por la escala de trabajo, tan
solo se explicita la superficie total de viario, sin discri-
minar entre aparcamientos, zonas de calzada o aceras.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

La LOUA en su art.17.1.a), establece que en suelo con
uso caracteristico residencial debe existir entre 0.5y
1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 m2 de
techo edificable.

EIP.G.0.UensuTituloVI, Regulacién de usos, Art. 6.7.3,
establece en suelo urbano no consolidado de superfi-
cie > 10.000 m2, los mismos estandares.

PERI. M2t residencial = 96.760,55/100 = 968 plazas
M2 t comercial = 9.500,45/100= 95 plazas.
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Total plazas exigidas en espacio publico (viario + bajo
rasante):entre 531(0,5) y 1063 (1) plazas.

Se han considerado las superficies del viario grafiadas
como aparcamientos en linea y bateria de los viarios,
RV-2,RV-3,RV-4,RV-5que suman un totalde 592 m.,
que teniendo en cuenta una longitud de 5 m. por pla-
zaenlineay2.5m.enbateria dan un total de 128 pla-
zas en viario publico principal.

En la propuesta de ordenacion del estudio de giSCI
UPM + PICH-AGUILERA, se plantea la posibilidad de
que en los interiores de manzana bajo el espacio pu-
blico se puedan ubicaraparcamientos en un solo nivel
y totalmente integrados en el paisaje.

Atendiendo a esta propuesta, y tomando 25 m2como
superficie media ocupada por cada plaza de aparca-
miento, para una superficie igual a 6876 m2y una dis-
tribucion de aparcamientos en dos plantas, resulta un
total de 550 plazas en espacio publico bajo rasante.

Estaposibilidad ya vienereguladaenel PGOUenel Tl-
TULO XII, Seccion 92. Aparcamientos, y en caso de lle-
varsea cabolaevaluacion deeste indicador resulta po-
sitiva. Enestareserva de espacios, se deberan teneren
cuenta ademas los espacios destinados a estaciona-
miento de bicicletas (Punto 5.2.3) y motos.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La alta densidad y el ratio de plazas de aparcamien-
toestablecidas porlalegislacion vigente obligan a te-
ner en cuenta los espacios de estacionamiento como
un factor determinante dentro de la organizacion de
lamovilidad del ambito del PERI.

El subsuelode lasvias perimetrales principales también
puede servir para dar respuesta alademanda residen-
cial de plazas de aparcamiento. La gestion adecuada
deestas plazasdebe permitir tenera cada residente su
plaza de aparcamiento a menos de 300 m. de su casa.

EVALUACION DEL CRITERIO

; Situacion Situacion .y

Aparcamientos
en espacio publico
(sobre rasante
y bajorasante)

0.5-1plaza/

100 mz2t Positiva

678 plazas

5.2.2. En el espacio privado bajo rasante
CONCEPTO

Politica de aparcamiento sostenible, en coherenciacon
un menor uso del automavil. Establecer el n° maximo
de aparcamientos en el espacio privado subterraneo,
fomentando una politica de aparcamiento sostenible,
y liberando el espacio publico sobre rasante de vehi-
culos estacionados.

RELEVANCIA

Este indicador es de gran importancia para gestio-
nar, planificary controlar el aparcamiento en el espa-
cio publico sobre rasante, con un reparto adecuado
delespaciodedicadoala movilidad entre los distintos
usuarios, ello mejora de manera inmediata la calidad
ambiental de la ciudad.

Larespuestaa la necesidad generada tanto por la de-
manda residencial como por la demanda foranea de
plazas de aparcamiento tiene que ser cubierta poruna
ofertaadecuada fuera del espacio publico,yaseaenel
espacio privado o en el subsuelo del espacio publico.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Plan Especial de Reforma Interior (PERI) EI Duende-
Manzana Verde

- Propuesta de ordenacion para la Manzana Verde-El
Duende, Estudio giSCI UPM+PICH-AGUILERA.

Superficie en interior de parcelas destinada
a aparcamientos:

-Ocupacion en planta baja de las edificaciones, con
un aumento de un 259% sobre la ocupacion del edifi-
cio(art. 12.2.21 PGOU).

-Ne de viviendas por bloque.
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Enel PG.0.U.de Malaga, TITULO VI, Art. 6.7.4, se esta-
blece para la tipologia de la zona OA-2 con indice de
edificabilidades > 5 m2c/m2s, un minimo de 1 plaza/
vivienda, 0 1 cada 100 m2t, lo mas restrictivo. En este
caso coinciden, pues la media de la vivienda es de 100
m2de techo.



Elmismorango seaplica para viviendas de proteccion
oficial, estableciéndose una plaza por cada 100 m?2
construidos. Para equipamientos se establece 1 plaza
por cada 100 m2ten el interior de la parcela.

Silos aparcamientos se disponen en planta sotano de
las edificaciones, basta dividir la superficie en m2 ocu-
pada por las edificaciones en planta baja entre 25 m2,
queeslasuperficie media de una plaza de aparcamien-
to,y de este dato obtendriamos las plantas de aparca-
mientos necesarias bajo rasante en las edificaciones
para dar cabida a una plaza por vivienda.

EjemploBI. 1.1 Superficie ocupada = 955 m2s + 250 =
1.194 m2s.

Neviviendas = 84.

N° plazas = 84 plazas.

N plazas por planta sotano = 1.194 m2s [ 25 m2/plaza
=47 plazas por planta.

84/47 = 2 plantas de sdtano para aparcamientos.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Losestandaresexigidos por la legislacion vigente de 1
plaza [vivienda obligan a la propuesta tradicional de

ubicarlos envarias plantas de sotanos bajo las vivien-
das, con la consiguiente repercusion econémica so-
bre el precio de la misma.

Eneste caso, por la tipologia constructivay por el alto
indice de edificabilidad, se reduce la exigencia de pla-
zas en interior de parcela, a 1 plaza por vivienda, al
igual que en las VPO.

Las plazas de aparcamiento necesarias para dar res-
puesta tantoalosautomavilesde losresidentes como
a los automoviles de las personas que tienen como
destino la zona de estudio en cuestion, se deben ubi-
car fuera del espacio publico teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

Cada residente tendra su plaza de aparcamiento en el
interior de la vivienda, bajo suelo privado.

Otraamenosde 300 metrosde suvivienday fuera del
espacio publico, fomentando de esta manera el uso
del transporte publico.

La solucion deseable seria la planteada por el estudio
de giSCIUPM+ PICH-AGUILERA. En losbordes bajo los

Aparcamiento bajo espacio privado. Propuesta mixta giSCl UPM+PICH-AGUILERA
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Aparcamientos para bicis en espacio publico

edificiosde masalturay mayor n°de viviendas se man-
tiene la tipologia de aparcamientos en plantassétanos
de laedificacion, mientras que en laszonas interiores,
donde se ubican los edificios de menor altura, se pro-
pone un sdtano de aparcamientos bajo los espacios
publicos que albergarian el resto de plazas.

Enestareservade espacios se deberan teneren cuen-
taademaslosespacios destinados a estacionamiento

de bicicletas (Punto 5.2.3) y motos.

EVALUACION DEL CRITERIO

Situacion
deseable

Situacion

Evaluacion
proyecto

Indicador

Aparcamientos
en espacio privado
bajorasante

1plaza/
vivienda

1.5plazas/

vivienda Positiva

5.2.3. Aparcamientos para bicicletas
CONCEPTO

Favorecer el uso de la bicicleta como vehiculo de des-
plazamiento urbano. Habilitar espacios destinados al
aparcamiento de este tipo de vehiculos.

RELEVANCIA

El uso cotidiano de|a bicicleta como transporte urba-
norequiere la reserva de espacios destinadosa su es-
tacionamientoen los puntosde origen y destino de los
desplazamientos.

La falta de puntos de estacionamiento sequros es uno
de los factores que frenan el uso de la bicicleta en las

ciudades. Porelloes necesariodotaralared de bicicle-
tas de un numero minimo de plazas de aparcamiento
parabicicletasalolargode lositinerariosyenlos pun-
tos de atraccion y generacion de viajes, adaptados al
aparcamiento de corta o larga duracion, protegido de
lasinclemencias meteorologicasy del riesgode robo,y
que favorezca lacombinacion de bicicletay otros me-
dios de transporte en los intercambiadores modales.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
El Duende-Manzana Verde

1. Localizacién de los equipamientos urbanosy su-
perficie.

2. Distribucion de las viviendas y superficie

3. Distribucién de zonas verdes, intercambiadores mo-
dalesyotros puntosdeinterésyde generacionyatrac-
cion de desplazamientos

4.Trazado de lared de bicicletas.
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

- Georreferenciacion de los equipamientos urbanos,
intercambiadores modales y otros puntos de interés
y asignacion de la superficie de cada equipamiento.

- Clasificacion de los equipamientos seguin usos: co-
mercial, oficinas, industrial, docente, deportivo, cul-
tural, recreativo.

- Clasificacion de otros puntos de interés: zonas ver-
des, franja costera

- Calculo del numero de plazas de aparcamiento para
bicicletas necesarias segun usos, en base al criterio que
detalla la siguiente tabla.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

En el ambito del PERI, se propone una amplia red de
carriles bici, por lo que se deduce que se apuesta por
este tipo de transporte alternativo, al que habra que
dar respuesta con una red acorde de aparcamientos.

Los aparcamientos de bicis destinados a vivienda de-
berian ubicarse en el subsuelo, en elinterior de las mis-
mas, de manera que se facilite su usoy en lugar se-



Ubicacion

Tipo de equipamiento

Numero minimo de plazas

99

Vivienda

Minimo de 2 plazas /100 m2 de techo o fraccion

Equipamientos

Abastecimientoy consumo

1 plaza cada 100 m2de techo o fraccion

Oficinas

1 plaza cada 100 m2techo o fraccion

Usoindustrial

1 plaza cada 100 m2de techo o fraccion

Docentes

5 plazas cada 100 m2de techo o fraccién

Equipamientos deportivos

5 plazas cada 100 plazas de aforo del equipamiento

Culturales-recreativos

5 plazas cada 100 plazas de aforo del equipamiento

Sanitarios-asistenciales

1 plaza cada 100 m2de techo o fraccion

Administrativos

1 plaza cada 100 m2de techo o fraccion

Otros equipamientos publicos

1 plaza cada 100 m2de techo o fraccion

Zonasverdes

1 plaza cada 100 m2de suelo

Franja costera

1 plazacada 10 mlde playa

Intercambiadores modales Estacionesde metro

1plazacada 30 plazasde circulacion

Estacionesde ferrocarril

1 plaza cada 30 plazasde circulacion

Estacionesde autobusesinterurbanos

1 plaza cada 50 plazas de circulacion

Tabla tomada de estudios elaborados por la Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona

guro junto con el aparcamiento de vehiculosy motos.
El resto en el espacio publico, en lugares a ser posible
protegidos de las inclemencias del tiempo y evitando
el riesgo de robo.

Ubicacion Neminimo plazas Total plazas
Viviendas =963 2 plazas porvivienda 1.926
Equipamiento = 1 plaza cada 100 m2 147

14.775m2t de techoofraccion

Comercial = 1plazacada 100 m2 95
9.500 m2t de techoofraccion
FVALUACION DEL CRITERIO
. Situacion Situacion o
N°plazas .
minimas No especificado Stg%tljan Aposteriori

parabicicletas

5.2.4. Conectividad con vehiculos eléctricos.
CONCEPTO

Promover la utilizacion del vehiculo eléctrico o hibrido
enlosnucleos urbanos, posibilitando elaccesoa pun-
tosde recarga en los espacios publicos.

RELEVANCIA

Impulsar la utilizacion de los vehiculos limpios y efi-
cientes (vehiculos eléctricos, de hidrogeno, de gas na-
tural comprimido, gas licuado de petroleo...) es una
medida adecuada y necesaria para favorecer los me-
dios de transporte mas sostenibles asi como para re-
ducir lasemisiones de gases de efecto invernadero GEI
y otros contaminantes.

Los vehiculos eléctricos producen cero emisiones de
CO.ala atmosfera, y suponen un ahorro de casi cua-
tro euros por cada 100 kilometros, ya que la recar-
ga de un vehiculo eléctrico costara unos 2,25 euros,
frente al coste de un coche convencional que alcan-
za los seis euros.
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Los coches eléctricos son mas simples y eficientes,
precisamente por el hecho de que un sistema de pro-
pulsion eléctrica es mucho menos complejo que los
coches con motor de combustion. Para fomentar su
utilizacion es necesario disponeren la ciudad de pun-
tosderecargarapida que faciliten el uso de los mismos.

Un vehiculo hibrido es un vehiculo de propulsion al-
ternativa que combina un motor movido por energia
eléctrica proveniente de baterias y un motor de com-
bustion interna.

Un vehiculo hibrido eléctrico enchufable es un vehi-
culohibridoeléctrico cuyas baterias pueden ser recar-
gadasenchufando el vehiculoa una fuente externa de
energia eléctrica. El vehiculo hibrido enchufable com-
parte lascaracteristicasde un vehiculo hibridoeléctrico
tradicionaly de un vehiculo eléctrico, ya que esta dota-
do de un motor de combustién interna (gasolina, dié-
sel o flex-fuel) y de un motor eléctricoacompanadode
un paquete de baterias que pueden recargarse enchu-
fandoelvehiculoenelsistema de suministro eléctrico.

Unvehiculo eléctrico de bateria (abreviado "VEB") es
un vehiculo de propulsion alternativa impulsado por
un motor eléctrico alimentado por energia eléctrica
proveniente de una bateria.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Plan Municipal de Movilidad Sostenible de Malaga.
-Agencia Municipal de la Energia de Malaga. AGMEN.

-Instituto para la diversificacion y ahorro energéti-
co. IDAE

-Nede vehiculos eléctricos

-Georreferenciacion de los puntos de recarga
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

No hay una metodologiaaaplicar como tal, solamente
unos criterios en base a la experiencia en otras ciuda-
des donde se han establecido estas politicas de aho-
rro energético.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El objetivoseriaimplantarla carga rapida en via publi-
ca, que consiste en alimentar al vehiculo con corrien-

te continua 400Vy hasta 600 A, con un tiempo de re-
carga de unosdiez minutosy mantener la carga lenta
en los domicilios donde pernoctan los vehiculos, que
serealiza con corriente alterna monofasicaa una ten-
sion de 220V y unaintensidad de hasta 15 A. El tiem-
po necesario para una recarga completa de la bateria
ronda las 6 horas.

El Ministeriode Industria, a través del proyecto Move-
le y promovido por el Instituto para el Ahorroy la Di-
versificacion de la Energia (IDAE), esperaba poner en
circulacion para finales de 2010 unos 2.000 vehicu-
los eléctricos.

Con vistas a extender a un mayor numero de ciudades
espafiolasla posibilidad de cofinanciar el desarrollo de
redesde puntosde recarga de vehiculos eléctricos, IDAE
ha incluido dentro de los Convenios de Colaboracion
con las Comunidades Auténomas del Plan de Accidn
2008-2012, la posibilidad de presentar proyectos pi-
lotoen estas tecnologias dentro de la Medida Priorita-
ria de Planes de Movilidad Urbana Sostenible (PMUS).

LaIDAE ha creado una pagina web con sistema de geo-
posicionamiento que indica donde se encuentran los
puntos de recarga de acceso publico mas cercanosy
cual es la mejor forma de llegar a ellos. El portal tam-
bién ofrece la posibilidad de enviar los datos a cual-
quiera queinstale un nuevo punto de recarga, de ma-
nera que seaporte unainformacion mas completa de
la “Red Espafiola de Puntos de Recarga”. En esta pa-
gina aparecen en la actualidad dos Unicos puntos de
recarga en Malaga, unoen C/ Pacifico, esquina Avda,
Los Guindos, de recarga publica, y otro promovido por
Endesa, en C/ Maestranza, de uso privado.

La Agencia Municipal de la Energia de Malaga, AG-
MEM, participa en un proyecto pionero, Smartcity, que
gestionara lainstalacion de postesde recargaylaim-
plantacion de una flota de vehiculos.

Seria deseable que se establecieran zonas reservadas
para estacionamientos de vehiculos eléctricos, con al
menos un punto de recarga rapida, a menosde 1 km.
delazonayqueen todoslosaparcamientos de los edi-
ficiosse dispusieradeal menos 1 puntode recarga por
planta o por cada 50 aparcamientos o fraccion.

Otramedida paraincentivar su usoseria que en las zo-
nas del ambito donde esté restringido el acceso a ve-
hiculos de paso tengan caracter preferente los vehi-
culoseléctricos.



EVALUACION DEL CRITERIO
. Situacion Situacion >
Indicador proyecto deseable Evaluacion
Ne puntos
derecarga
° No A
dgl\éecftl;icclgo especificado < Tkm. posteriori
enviapublica
Ne puntos
derecarga
de vehiculo N? d g)c?da A
eléctrico especificado | 50plazas | posteriori
en edificios

5.3 Accesibilidad para todos
CONCEPTO

Garantizar para la totalidad de la poblacion, no solo
para personas con movilidad reducida, la accesibili-
dad en materia de movilidad a todos los edificios, es-
pacios publicosy transportey facilitarlaautonomiade
movimientos para todos los sectores de la poblacion.

RELEVANCIA

Lamovilidad esunode los factores principales que de-
terminan la calidad de vida del medio urbano. Unbuen
disefio del espacio publico, de manera que permita el
usoy disfrute para todas las personas, contribuye a la
plenaigualdadya lainclusion social.

El disefio de la ciudad debe ser pensado para las per-
sonas. Basandonos en los principios de Accesibilidad
Universal y Disefio para Todos, los objetivos a conse-
guir deben ser:

-lgualdad de uso: el disefio debe ser facil y adecua-
do para todos independientemente de sus capacida-
desy habilidades.

-Flexible, facil de percibir e intuitivo.

-Minimizar las posibilidades de accidentes.

-De dimensiones apropiadas para su alcance, mani-
pulaciony uso.

-Funcional y estético.

“"El'buen disefio capacita, el mal disefio discapacita”.
Declaracion de Estocolmo, 9 de Mayo de 20009.

101

El objetivo de éste essimplificar lavida de las personas,
haciendo que los productos, las comunicaciones y el
entorno construido sea utilizado por todos, indepen-
dientemente de la edad o sus capacidades.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde
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- Propuesta de ordenacion para la Manzana Verde-El
Duende, Estudio giSCI UPM+ PICH-AGUILERA.

-Centro Estatal de Autonomia personal y Ayudas téc-
nicas. CEAPAT.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

-Decreto 293/2009, de 7 de Julio. Reglamento que re-
gula las normas para la Accesibilidad en las Infraes-
tructuras, el Urbanismoyy el Transporte en Andalucia

-Ordenanza Municipal de Accesibilidad del Ayunta-
miento de Malaga.

-CTE- DB SU. Seguridad de utilizacion.
RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

La normativa en vigor marca la mayoria de las pautas
aseguir para conseguir una accesibilidad universal en
los 3 ambitos de desarrollo: espacio publico, edifica-
ciony transporte publico.

1.Enlaaccesibilidad en el urbanismoy espacio publi-
cose handeconsiderar lositinerarios peatonales, los
elementos de urbanizacion y el mobiliario urbano.

2.Enlaedificacionesimportante atenderasu accesi-
bilidad desde el exterior,ensuentornoyen el interior.

3.Por ultimo, esimprescindible disponer de unared in-
tegrada de transporte accesible.

No obstante, la Manzana Verde segun el estudio giSCI
UPM+ PICH-AGUILERA, debe disponer de unas condi-
ciones muy por encima de lamediaen materia deaccesi-
bilidad, planteandose los principios de Disefio Universal.

La calidad del disefio, la seguridad, el confort, lainno-
vacion, la funcionalidad,laautonomiayla normaliza-
ciénsonlosrasgos que han de configurar unaaccesi-
bilidad universal, en todos los &mbitos.

Haremos énfasis en algunas cuestiones que deben
plantearse en sectores de nuevos desarrollos como El
Duende, para poder conseguir los objetivos marcados
de Disefio Universal.

-Lasbarrerasen laaccesibilidad noson solofisicas (es-
caleras, pendientes, obstaculos), sino también senso-
riales (visuales, auditivas, idiomaticas, psiquicas etc.)

las cuales hay que eliminar igualmente y prestarles la
debida atencion.

-Disefar las calles y los espacios publicos con seccion
Unica, la compatibilidad entre elementos que transi-
tan por ella permite que la seccion de la calle seaa un
mismo nivel o cota. El espacio publico de seccion unica
posibilitalaaccesibilidad de todos los ciudadanos, in-
cluso para los grupos de movilidad reducida. Los pea-
tonesrecuperan el espacio publico para la relacion, la
socializacion, el disfrute, el paseo, etc.

-Lasaceras de la red basica han de tener como mini-
mo una anchura de 2,5 m. La anchura util minima de
una acera deberia de ser 2,00 m. para permitir el cru-
cede losvehiculosde personasincapacitadas o delos
coches para nifios. Aun asi, en general sera necesario
también prevenir una anchura suplementaria de 0,50
m. para considerar el espacio ocupado por la sefiali-
zacion de traficoy el mobiliario urbano.

- Cuando existen otros elementos fijos que ocupan el
espacio publicoesnecesario reconsiderarlasanchuras
minimasideales.Asi, por ejemplo, laanchurade lasca-
llescon terrazasde cafés hadeserdealmenos6m., ode
almenos4m.lade lascallescomerciales con escapara-
tesy lasdelas calles con paradas de autobus o de taxi.

-Enlos espacios libres como plazas y zonas verdes, se
diferenciara de una manera clara las zonas destina-
dasalacirculacion de peatonesy las de estancia, de-
limitandose su perimetro con bordillos, vallas o setos,
paraevitar que personas con deficiencia visual salgan
de suambito sin percatarse.

- En espacios de dificultad de transito o comprension
del entorno, como las plazas grandes e incluso en las
calles peatonalesanchas, donde no existen elementos
que orienten al viandante, se realizaran franjas guias
dedireccion para poderatravesarlas o cruzarlas o sim-
plemente recorrerlas con seguridad.

-Laszonas condistintos usos deben realizarse con pa-
vimentos distintos que permitan diferenciarlas, utili-
zando la texturay el color.

-Disefiar bien el plano del sueloy prestar especial aten-
ciénalarecogida de aguas.

- Elacceso a los elementos de mobiliario urbano (*)
como paradas de autobus, bancos, contenedores de
residuos, kioscos, maquinas expendedoras, papeleras,



etc.deberealizarsea travésde unitinerario adaptado.
Su ubicacion permitira siempre una banda de paso li-
bre de obstaculosy su disefio debera ser el adecuado
para que todos puedan usarlo.

-Utilizar siempre pavimentos podotactiles comoindi-
cadoresdireccionales, deidentificacion de elementos
de mobiliario, paradas de transporte, cambios de ni-
vel, vados de peatones o trafico rodado, cruces, ram-
pas, escaleras, para enlazar lineas de edificaciony en-
cauzamientos.

-Todasefalizacion, informacion o comunicacion debe
servisual y tactil. Utilizar las TIC y los sistemas picto-
graficos de comunicacion (SPC).

-Garantizar el acceso temporal de vehiculos de emer-
gencia o vehiculo privado a cualquier vivienda o edi-
ficios de otros usos.

Aspectos todos contemplados en el PERI o en el estu-
diode giSCI UPM+ PICH-AGUILERA.

(*) Losestandares o criterios para la colocacion de mo-
biliario urbano no se han podido tomar de ningunale-
gislacion u ordenanza, no estan definidos en ningun
manual, pero entendemos por experiencia y sentido
comun, que al menos debe existir un banco cada 50 m.
en recorridos peatonales, para que puedan hacer uso
de ellos las personas mayores. En los parquesy zonas
de estancia, los niveles optimos son al menos 1 ban-
cocadabm.625m2.

Para el resto de elementos, teléfonos, columnas de ex-
presion, kioscos, se consideran valores aceptables si
existe algun elemento a una distancia peatonal < de
200 m.

FVALUACION DEL CRITERIO

Situacion
deseable

Situacion

Evaluacion
proyecto

Indicador

Accesibilidad en Aceras > Aceras > -
elespacio publico 3.0m. 2.5m. Positiva
Accesibilidad
alaviviendaen Todas Todas Positiva
vehiculo privado
Accesibilidad Bus, .
altransporte carril bici Todos Positiva

En la propuesta de ordenacion del estudio de giSCI
UPM+ PICH-AGUILERA se plantean casi todos los as-
pectosantes mencionados,aunque logicamente en el

PERI por su nivel de definicion no aparecen explicita-
mente reflejados. Por eso en el cuadro tan solo se han
evaluado losaspectosquesise han podido comprobar.

Quizasesteseaunodelosprincipalesindicadoresa te-
neren cuenta para evaluar el nivel de calidad de laac-
tuacion, por lo tanto su pleno cumplimiento serd un
reto para los que trabajen en su consecucion.

5.4 Espacio publico

5.4.1. Porcentaje de viario publico para vehiculo
privado y transporte publico

CONCEPTO

Establecer el porcentaje de espacio publico destina-
doalvehiculo privado motorizadoy al transporte pu-
blico colectivo sobre el total del espacio publico viario.

RELEVANCIA

Esteindicador esde gran importancia para gestionar,
desde el inicio del planeamiento urbanistico, un buen
reparto del espacio publicodedicadoala movilidad en-
trelosdistintos usuarios, ello mejora de manerainme-
diata la calidad ambiental de la ciudad.

Es primordial priorizar los espacios destinados a los
desplazamientos que se realizan a pie o bici, que son
los que menos contaminan tanto en ruido como en
emisionesde CO», con un menor consumo energético,
frente a los espacios destinados al transito vehicular
motorizado como el autobus, coche, moto...

Para conseguir este objetivo al planificar la red viaria,
las vias basicas o primarias destinadas al vehiculo de
pasoy el transporte publico de superficie deben situar-
se en las vias exteriores o circundantesy su superficie
debe ser mucho menor que las secundarias rodadasy
terciarias destinadas al peaton (aceras, carril bici, ca-
lles de preferencia peatonal con accesos restringidos
avehiculos) que deben situarse en el interior del area.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duen-
de-Manzana Verde

Superficie de viario destinado a transporte publi-
co motorizado: medicion directa de superficies so-
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bre planimetria a escala adecuada, al menos 2.000,
puesnormalmente en los documentos de planeamien-
to general, por la escala de trabajo, tan solo se expli-
cita la superficie total de viario, sin discriminar entre
unaszonasy otras.

Se han considerado de las superficies del viario RV-1,
RV-2,RV-3,RV-4, RV-5que suman un total de 32.661.
m2, tan solo la superficie destinada a las calzadas, los
aparcamientos, los carriles bus-taxiy las medianas-
rotondasdivisoriasdel trafico de lasvias, y se han des-
contado de las mismas lasaceras y carriles bici.

Superficie de viario destinada a transporte motoriza-
do=32.661m2-17.031 m2de superficiede acerasy ca-
rril bici = 15.630 m?2

Superficie total de viario publico: obtencién directa
de la ficha de planeamiento del PERI o similar

Superficie total viario del sector = 40.232 m2 viario +
35.109 m2espacios libres = 75.341 m2

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Su calculo es el cociente, expresado en %, entre la
suma de superficies del area destinadas al transporte
motorizado, obtenida como se explica en el apartado
anterior,y la superficie total de viario publico.

Atendiendo a lo establecido en el PG.0.U. de Malaga,
TITULOVII, Capitulo I, Art. 7.3.1. Clasificacion dela red
viaria urbana, en el sector coexisten lassiguientes tipo-
logias de vias urbanas destinadas al vehiculo de pasoy
al transporte de superficie:

RV-1.Via de primer orden que da acceso a las metro-
politanasy comunica los barrios de la ciudad entre si.
Llevaincorporada vias de servicio.

Forma parte de la llamada red viaria de interés mu-
nicipal, que es el Sistema General de Comunicacio-
nes de Interés Municipal. Constituye parte del Corre-
dor Ferroviario

RV-2,RV-3,RV-4,RV-5.Vias perimetrales de segun-
doordeny de primera categoria que conectan las zo-
nas urbanas proximasy/o permiten el accesoalasvias
de primer orden.

Y las vias de sequndo orden y sequnda categoria, el
resto de viasimportantes de cada barrio o zona urba-

na, que se convertiran en el eje del barrio, porloque no
deben utilizarse por vehiculos ajenos al mismo. Para
uso predominante de peatonesy transporte publico.
RV-1.1RV-1.2,RV-2.1,RV-2.2

Vias de tercer orden: las restantes.
RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Elporcentaje de viario publico destinadoal transporte
motorizado, tanto publico como privado, no debe su-
perar el 25% de la superficie viaria total.

Las vias primarias deben ser lo mas ortogonal posible
y con cruces cada 400 m. Pensada para vehiculos de
pasoy desplazamientos de largo recorrido, con velo-
cidadesentre 30-50 Km/hora, segun el tipo de via. Se
favorecen losrecorridos continuosy los sentidos uni-
cos vy alternos.

El resto de usuarios del viario publico circula por las
viasinternassecundariasy terciarias, destinadas a ve-
hiculos de residentes, transporte de distribuciony ser-
vicios, emergencias, carriles bicis, al peaton y a otros
usos.




FVALUACION DEL CRITERIO

Situacion
deseable

Situacion

Indicador Evaluacion

proyecto

% Viario publico 21%

| 0
motorizado <25%

Positiva

5.4.2. Porcentaje de viario publico para el peaton
CONCEPTO

Establecerel porcentaje de espacio publico destinado
al peatdn, vehiculos de residentes, transporte de dis-
tribucion y servicios, emergencias, carriles bicisy otros
usos como espaciosinterioresy exteriores de manza-
na, plazas, zonas de estancia y zonas verdes, con res-
pecto al espacio viario total.

RELEVANCIA

Esteindicador esde granimportancia puesesen esta
superficie donde se realizan las funciones de movili-
dad peatonal o no motorizadayloslugaresde recrea-
ciony convivencia del ciudadano.

Sonespacios que garantizan la funcionalidad urbanay
son complementarios con otros usos de servicios con
limitacion de velocidad a T0Km/h, como son la circu-
lacion deresidentes, vehiculos de emergencia, peroin-
compatible con el vehiculo de pasoy el transporte pu-
blico de superficie que circula por las vias periféricas.

Es en ellos donde se introducen los elementos de ar-
bolado, estancia o plantaciones en zonas verdes que
mejoran la calidad ambiental y la movilidad sosteni-
ble. Para conseguir este objetivo es importante pres-
tar atencion al planificar la red viaria a las vias inter-
nas, las secundarias rodadasy terciarias destinadasal
peaton (aceras, carril bici, calles de preferencia peato-
nal con accesos restringidos a vehiculos).

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde

Superficie total de viario publico: obtencion directa
de la ficha de planeamiento del PERI o similar

Superficie total de viario del sector = 40.232 m2viario
+35.109 m2 espacios libres = 75.341 m2
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Superficie de viario destinado al peaton: medicion
directa de superficies sobre planimetria a escala ade-
cuada,al menos 2.000, pues normalmente en los do-
cumentos de planeamiento general, por la escala de
trabajo, tan solo se explicita la superficie total de via-
rio, sin discriminar entre unas zonasy otras.

En esta superficie se incluyen: las aceras, carril bici,
calles peatonales, espacios de estancia y recreacion.

Sup. total viario destinado a peaton (incluido zonas
verdes) =59.711 m2

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Su calculo es el cociente, expresado en %, entre la
suma de superficies del area destinadas al peatony la
superficie total de viario publico.

Atendiendo a lo establecido en el PG.0.U. de Malaga,
TITULOVII, Capitulo I, Art. 7.3.1. Clasificacion de la red
viaria urbana, en el sector coexisten las siguientes ti-
pologias de vias urbanas internas:

RV-1.1 RV-1.2, RV-2.1, RV-2. Vias de sequndo orden
y de sequnda categoria: son vias importantes del ba-

Propuesta PERI
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rrioozona urbana, que se convertiranen el eje del ba-
rrio por lo que no deben utilizarse por vehiculos aje-
nos al mismo. Para uso predominante de peatonesy
transporte publico.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

El porcentaje de viario publico destinado al peaton
debe ser superior al 75% de la superficie viaria total.

Enlasintervias de las supermanzanas, la compatibili-
dad entre distintos tipos de movilidad permite que la
seccion de la calle sea Unica. Los peatones recuperan
el espacio publico para la relacion, la socializacion, el
disfrute, el paseo, etc.

Dependiendo del ancho de cada tramode intervia (vias
estrechas o anchas), cada modo de transporte pue-
de tener su propio espacio. Silas viasson estrechas se
busca la compatibilidad entre éstos. Si por contra, las
viassonanchas (20 metros o mas) es posible crear re-
des segregadas para cada modo (carriles de red basi-
ca, carriles de servicio con espacios para la distribu-
cion urbana, carril bici y espacio reservado para los
peatones).

EVALUACION DEL CRITERIO
] Situacion Situacion .,
Indicador proyecto deseable Evaluacion
og)eva'fg LO 79% >75% Positiva

5.4.3. Continuidad espacial
con la ciudad consolidada

CONCEPTO

Urbanizar en areas adyacentes a los nucleos urbanos
consolidados, buscando la conexion entre tejidosan-
tiguosy nuevos.

RELEVANCIA

La continuidad espacial y funcional de la calle-corre-
dor garantiza un proceso de crecimiento en contigii-
dad conlaciudad consolidada, creando conexién entre
la ciudad existente y los nuevos desarrollos urbanos.

La calle es el elemento basico conformador de la tra-
ma urbana, elementode referencia, espaciodeinterac-

cion, que garantiza la continuidad espacial y permite la
creacion de una estructura de complejidad organizada.

La continuidad, reqularidad y homogeneidad del tra-
zado y de la edificacion permite una densidad edi-
ficatoria y un grado de compacidad suficiente para
generar proximidad entre usosy funcionesy para con-
figurar un espacio publico promotor de laidea de ciu-
dad compactay no de urbanizacion dispersa.

En este aspecto es relevante garantizar tanto la co-
nexion externa del sector con el resto de la trama ur-
bana consolidada, como la interna del propio sector.

La presencia de edificacion a unlado oa ambos lados
del viario publico, con la consecuente implantacion
delocalesen plantabaja, asegura unos minimosvalo-
resde complejidad urbanay de flujos peatonales, evi-
tandoasiareascarentesdeactividady fomentandola
convivencia de usosy de personas.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Plan Especial de Reforma Interior (PERI) El Duende-
Manzana Verde

Propuesta PERI




1. Trazado de los tramos de calle con la longitud en
metros.

2. Parcelasy subparcelas (con altura edificable).

3. Jerarquizacion del viario publico (5.4.1Vtmy 5.4.2.
Vpp).

4. Espacios de estanciay zonas verdes.

5.Permeabilidad a plantas bajas comerciales, equipa-
mientosy servicios publicos.

METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Conectividad externa de los nuevos desarrollos ur-
banos:

-Definicion de los limites de la ciudad consolidaday de
los nuevos desarrollos urbanisticos

-Localizacion de los tramos peatonales de unién en-
tre las dos areas

-Comprobar el cumplimiento del criterio

Conectividad interna de los nuevos desarrollos urba-
nos:

- Determinacion de la relacion del perimetro del via-
rio publico en contacto con edificacion alineada, es-
pacios de estancia, etc.

-Referencias visuales en calles
-Comprobar el cumplimiento del criterio
RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Conectividad externa de los nuevos desarrollos ur-
banos. Los nuevos desarrollos urbanisticos deben es-
tarconectadoscon la ciudad consolidada como mini-
mo con un tramo peatonal de longitud no superior a
los 300 metros. El éxito de lasareas de nueva centrali-
dad reside en la existencia de un cordon umbilical con
el centrode la ciudad.

Conectividad interna de los nuevos desarrollos urba-
nos.Paracadatramode callede los nuevosdesarrollos
urbanisticos, conseguir la yuxtaposicion de formasy
funciones (edificacion alineada, espacios de estancia,
servicios basicos, etc.) sin espacios vacios de informa-
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cion visual (espacios no ocupados, no habitados). Al-
bergar en plantas bajas actividades econdmicas.

Los tramos de calles peatonales deben formar tra-
yectorias cortasy rectas conectadas, evitando las es-
quinas, escaleras, cambios de nivel y espacios abier-
tos. Deben contener puntos de referencia visuales que
orienten al peatdn, como arbolado, edificios emble-
maticos, etc.... Las conexiones visuales son necesa-
rias paralaorientaciony para la creacion de unaima-
gen coherente del ambiente urbano.

EVALUACION DEL CRITERIO

g Situacion Situacion .

. Conexion con
Conectividad Peatonal )
paso peatones Mejorable
externa <300m. <300m.
- Callesrectas, Edificacion
Co?ﬁgr'\rqladad edificacion | alineada, hitos| Positiva
alineada y referencias

La conectividad externa se ha valorado como mejo-
rable pues aunque el barrio se conecta con la ciudad
consolidada por varias vias, estas conexiones no son
exclusivamente peatonales, hay que atravesar vias pri-
marias con trafico rodado.

La conexiona travésdel boulevard ferroviario debe ser
con paso a nivel subterraneo.

5.4.4. Confort térmico en espacio publico.
CONCEPTO

Medir la calidad del espacio publico a través del con-
trol de las variables del entorno, teniendo en cuenta
una serie de criterios de disefio que den soluciona es-
pacios urbanos de calidad en términos de confort tér-
mico, luminico y acustico. Esta calidad dependera de
la integracion del microclima, la configuracion urba-
nay los materiales que la caracterizan.

RELEVANCIA

El indicador sirve para identificar el porcentaje del
tiempo de uso util del espacio publico en el que una
personase encuentraen condicionescriticas, toleran-
tes o de confort en términos de confort térmico, en
funcionde las caracteristicas de los materiales, la con-
figuracion espacial y las condiciones del microclima.
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El potencial de habitabilidad térmica se refiere al des-
glose de las condiciones de confort térmico de una
persona en un espacio exterior, a lo largo del tiempo
util de dicho espacio.

Este potencial de confort térmicoindicael tiempoenel
que una persona puede permanecer bajo condiciones
de confort o bien identificar el tiempo de disconfort.
Elindicador se puede ajustaradiferentes tipologias de
espacios en funcion de la actividad que se realice en
ellos, como por ejemplo, zonas de estar, zonas de jue-
gosYy ejes de circulacion peatonal.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Con el nivel de detalle que se llega con el Plan Espe-
cial y los datos actuales que tenemos de la manzana
verde es muy dificil obtener la informacién necesaria
parala constatacion del cumplimiento de este indica-
dorya que seria necesario conocer datos no disponi-
bles en este momento.

- 1. Categorizacion del espacio urbano:

1.1. Configuracion Espacial: [1.1] Altura total volume-
nes edificios (m) [1.2] numero de niveles volumenes
(num.) [1.3] espacio publico definido por categoria de
espacios (aceras, calzadas, plazas, interior de manza-
nas, parques, etc.), [1.4] orientacion de calles (EW, NS,
SWNEy NWSE).

1.2. Materiales y Vegetacion: [2.1] Pavimentos areas
peatonales[2.2] Pavimentos areas circulacion de vehi-
culos [2.3] Pavimentos en plazas [2.4] Tipos de facha-
das [2.5] Acabado en cubiertasy terrazas [2.6] Arbo-
ladode gran porte[2.7] Arbolado de porte medio [2.8]
Arbolado de porte pequeno [2.9] Paredes con vegeta-
cion tapizante [2.10] Cubiertas ecologicas.

-2.Clima del sitio de estudio:

2.1.Datos horarios de dias tipo primavera, verano, oto-
fio e invierno: Temperatura del aire; Direccion y velo-
cidad del viento; Radiacién global; Humedad relativa;
Nubosidady Pluviometria.

- 3. Perfil del usuario:

3.1 Actividad metabalica: reposo, ligero movimiento,
andando, andar en bicicleta, intensa haciendo algun
esfuerzo fisico.

3.2 Vestimenta: Permeabilidad de la ropa, color.
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE A APLICAR

-Generacion del espacio a estudiar en tres dimensio-
nesa partir de un modelo en CAD. Se han de distinguir
los elementos que caracterizan las aceras, las calza-
das, zonas permeables y semipermeables, la confor-
macién-orientacion de las fachadas y la volumetria
de los edificios que integran la calle, la plaza o espa-
cio urbano.

-Enelcasodelanalisisde tramosde calle, se hade rea-
lizar la geometria en funcion de la orientacion del eje
de la calle. Se recomienda que el conjunto de tramos
se clasifiquen en cuatro rangos de orientaciones: EW,
NS, SWNEy NWSE, las cuales se reparten en losangu-
los de azimut.

Posterior caracterizacion de lasgeometrias de analisis
enelprograma de simulacion de transferencia de calor
ylaintroducciénde las caracteristicas de los materia-
lesdeacuerdoalossistemas constructivos empleados.

-Simulacion y obtencion del total de radiacion absor-
bida por una persona en el espacio.

-Balance de energia considerando la actividad meta-
bolica, las pérdidas de calor por respiracion y sudora-



cion, la vestimenta y el total de radiacion (onda corta
y ondalarga) absorbida por hora.

-Tratamiento de la informacion desglosando el % de
horas utiles en condiciones de confort, de toleranciay
criticas durante el dia.

El potencial de habitabilidad térmica en % es el co-
cienteentreeln°de horasde confortal diade unespa-
cioy lashoras posibles de uso de ese espacio publico.

EIPG.0.U. vigente en el TITULO VIII, Medidas de Aho-
rro Energético, en el Capitulo tercero, Actuaciones de
Urbanizacion, establece las Condiciones de ejecucion
que deben cumplir los proyectos de espacios libresy
zonas verdes, asi como la red viaria, de cara a mitigar
elefecto "isla de calor” en temporada estival y garan-
tizar su uso durante el periodo de mayor amplitud po-
sible delafio, permitiendo o restringiendo la accesibi-
lidad solar adecuadamentey estableciendo elementos
de control edlicoy acustico.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES
Valor de referencia: mas del 509% de las horas Utiles.

Garantizar al menos una franja horaria de confort al
dia de al menos 3 horas consecutivas.

EVALUACION DEL CRITERIO
: Situacion Situacion .,
Potencial
de habitabilidad 3hr Aposteriori
térmica

Conelnivel dedetalle que se hallegado conel Plan Es-
pecialy losdatosactuales que tenemos de la manzana
verde es muy dificil obtener la informacion necesaria
para la evaluacion y cumplimiento de este indicador,
ya que seria necesario conocer muchos datos de par-
tida de los proyectos de urbanizacion del espacio pu-
blicoyaplicar modelosen CAD, que se desconocen en
la actualidad.

No obstante, si hemos querido describirlo para saber
qué variables hay que tener en cuenta para su aplica-
cion en los proyectos de urbanizacion, y que se pueda
realizar una evaluacion posterior durante el proceso
de desarrolloy ejecucion de la Manzana Verde.

5.4.5. Material de rodadura de calles y calzadas
CONCEPTO

Definir un catalogo de materialesiddneos para colocar
en pavimentos de rodadura de vehiculos, peatonales
y zona verdes. Medir |a calidad del espacio publico en
funcion de los materiales utilizados en su ejecucion.

RELEVANCIA

El pavimento es un elemento que nos ayuda a situar-
nos en la ciudad y a segregar los usos (vehiculo, pea-
ton, bici). Marca itinerarios urbanos y nos aporta se-
guridad tanto objetiva como subjetiva.

Es poreso porloque en el espacio publico es relevan-
teteneren cuenta laeleccion correcta de los materia-
les de pavimentacion tanto en el aspecto del acaba-
dosuperficial (texturay color) como ensu colocacion,
asi como el sistema de recogida de lasaguas de lluvia.

Es fundamental realizar una eleccion que permita la
movilidad para todos (vehiculos y peatones) con las
maximas garantizas de sequridad y confort, asicomo
un 6ptimo mantenimiento: limpieza facil, poco ero-
sionablesy de facil reposicion.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

Conelnivel dedetalle quesellegaenel Plan Especial y
los datos actuales que tenemos de la Manzana Verde
es muy dificil obtener la informacion necesaria para
la constatacion de los materialesaconsejados en este
indicador. Los datos a conocer serian los siguientes:

1.Materialesempleados en areas de circulacion de ve-
hiculos, calzadas:

1.1.Vias primarias.

1.2.Vias de segundo orden.

1.3.Vias de tercer orden.

1.4. Carriles bici.

2.Materialesempleados enacerasy zonas peatonales:
2.1. Pavimentos de areas peatonales.
2.2 Pavimentos de plazas, zonas de estancia.

3. Materiales empleados en zonas verdes:
3.1 Pavimentos permeables.
3.2 Pavimentos impermeables.

109
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METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE A APLICAR
En materia de accesibilidad:

-Decreto 293/2009 de 7 de Julio, por el que aprueba
elreglamento que requla las normas para la accesibi-
lidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edifica-
ciony el transporte en Andalucia.

-Real Decreto 173/2010 de 19 de Febrero, por el que
se modifica el cédigo técnico de la edificacion, CTE-
DB-SUAQ.

-Orden de Vivienda 561/2010 de 1 de Febrero, por la
que se desarrollael documento técnico de condiciones
basicasdeaccesibilidady nodiscriminacion paraelac-
cesoy utilizacion delosespacios publicos urbanizados.

- Ordenanza Municipal de Accesibilidad. Ayuntamien-
to de Malaga.

En otras materias:

-EIPG.0.U.vigente en el TITULO VII, Normas de Urba-
nizacion, en el Capitulo tercero, establece las Condi-
cionesde Urbanizacion de la red viaria, aparcamientos,
y carriles especiales bus, taxi, bici, atendiendo princi-
palmente a parametros de disefioy trazado de los mis-
mos, sin entrar en materiales.

-Ordenanza Municipal de Obras de Urbanizacion BOP
13 abril de 2007, regula los aspectos relativos al pro-
yecto, ejecucion material, entregay mantenimiento de
las obrasy servicios de urbanizacion.

- Guia para la Utilizacion de Pavimentos en Espacios
Publicos. Ayuntamiento de Malaga, de la cual se han
extraido la mayoria de los criterios deseables de apli-
cacion.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

-Calzadas: las vias destinadasal traficorodado de paso,
convelocidades hasta 50 Km/h, deben ejecutarse con
pavimentos continuos, macadan asfaltico u hormigon
mas mezcla bituminosa, por suresistenciay absorcion
del ruido e impacto del vehiculo.

Enlas vias de segundo orden con velocidades de has-
ta30Km/h,esmasiddneo un pavimento discontinuo,
que presenta un paso mas comodo y adecuado para
bajas velocidades, sin perder suresistencia, permitien-

dodisefios mas vistosos, marcar senderos peatonales
y franjas de seguridad para el peaton. El adoquinado
de piedra o el de hormigon mas econémico son ido-
neos para estas calzadas, siempre y cuando su espe-
sorseaentre 10-13 cm.

Elhormigén vistoy el texturado, también dan buenos
resultados de resistencia, pero son de dificil manteni-
mientoy limpieza, se deteriorany pierden su color con
el paso del tiempo.

- Aceras y zonas peatonales: cuando se quiere con-
seguirunaltogrado de aceptaciony calidad, el mate-
rial mas deseable para estas zonas es la piedra (cali-
zas, granitos, marmoles) que es un material nobley que
suele potenciar las intervenciones. No obstante, pre-
senta, frente a determinados pavimentos hidraulicos
porosos, el inconveniente de su alto grado de imper-
meabilidad. Asies que una intervencion con pavimen-
topétreo,ademasde unrigurosoy cuidado estudio de
sistemas de recogida de aguas superficiales con pen-
dientes e imbornalesadecuados, exige que dicha pie-
dra presente la suficiente rugosidad para que la haga
antideslizante, especialmente en mojado.

Las calizas necesitan un acabado abujardado, ya que
elaserrado con el que salen de la cantera no es valido.
Losgranitos nunca se deben zpulir. Los marmoles solo
pueden ser utilizados para zonas con muy poca lluvia.

Por tanto, el pavimento debe ser duro, no deslizante
tanto en seco como en mojado, sin hendiduras, ni re-
saltes. Ensusjuntas nosedeberian superar resaltes de
mas de 4 mm. en vertical, ni separaciones horizonta-
les superioresa 5 mm.

Los pavimentos hidraulicos son los mas utilizados por
su relacion calidad-precio, sobre todo en aceras. De-
ben contar con una cierta porosidad que en caso de
lluvia permita mantener su superficie en buenas con-
diciones de agarre. Se utiliza tanto en baldosas como
enadoquines.

Quizas las menos idoneas sean las baldosas de terra-
zopulidas, por su peligro de resbalamientoy porloin-
comodo de las juntas necesarias para su desagiie, o
las tradicionales hidraulicas por su imagen pobrey
suciedad.

En estos pavimentos hay que mencionar los podo-
tactiles, que sirven para orientar, advertir y dirigir. In-
dispensables en pasos de peatones, cruces, accesos a



transporte publico, para personas con movilidad re-
ducida, asi como la colocacién de franjas de seguri-
dadyencauzamiento.

- Jardines, plazas y zonas de recreo: entre los pavi-
mentos mas idoneos estan los permeables, que de-
jan pasar el agua de lluvia y son mas naturalesy eco-
l6gicos y contribuyen a mitigar el efecto isla de calor
de laciudad.

Pavimentos de tierras compactadas son muy buenos,
salvo en dos aspectos: en caso de sequia continuada
producen polvoyelagua de lluvia los erosiona. Existen
algunos mezclados con resinas, “pavimentos ecologi-
cos" que no presentan estosinconvenientes, al ser mas
compactos, pero su precio es muy elevado.

Los pavimentosde caucho reciclado en particulasson
Optimos en zonas de juegos de nifios, por tener una
base flexible amortiguadora de golpesy caidas. Pue-
den colocarse en losetas o en pavimentos continuos,
son permeables al agua de lluviay posibilitan disefios
condibujosy colores distintos.

Otro material que comienza a utilizarse en espacios
publicos es el césped artificial, para zonas poco tran-
sitadas, son permeables por tener una sub-base de
arena, no necesitan aporte de agua y mantienen la
apariencia de verde en determinadaszonas cuyo man-
tenimiento es dificil.

EVALUACION DEL CRITERIO
Indicador Situacién Situacion Evaluacion
proyecto deseable
Material
derodadura Segun -
decalles criterio Aposteriori
y calzadas

m

Conel nivel de detalle que se ha llegado en el Plan Es-
pecial ylosdatosactualesque tenemosde laManzana
Verde es muy dificil obtener la informacion necesaria
para la evaluacion y cumplimiento de este indicador,
yaque seria necesario conocer los materialesemplea-
dosen los proyectos de urbanizacion del espacio pu-
blico, que se desconocen en la actualidad.

No obstante, se han descrito los masidéneos, con ob-
jetodequese tengan en cuenta en los proyectos de de-
sarrolloy urbanizacion de la Manzana Verde.

5.4.6. lluminacion en el espacio publico.
CONCEPTO

Planificar el alumbrado publico exterior para proyec-
tar con la maxima eficiencia energética, reducir la con-
taminacion luminosa mediante laimplantacion de un
sistemade zonificacion, introduccion de lamparasade-
cuadas e instalacion de luminarias que reduzcan al
maximo los valores de radiacion hacia el hemisferio
superior.

RELEVANCIA

Eltipode lampara que se utiliza en el alumbrado publi-
co es un factor muy importante en el disefio eficiente
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de lailuminacion vial, ya que de ésta depende en gran
medida la sequridad de los usuariosde laviaylacomo-
didad visual. Las lamparas a utilizar son las de mayor
eficiencia energéticay de minima emision de flujo lu-
minoso en radiacionesde longitud de onda inferioresa
440nandmetros, lascuales tienen que ser compatibles
con las exigencias funcionales de cada tipo de lugar.

En referencia al control y la regulacion de la ilumina-
cion, se deben utilizar sistemas de encendida como
cedulas fotovoltaicas de gran calidad o relojes astro-
nomicos para asegurar que el alumbrado no perma-
nezca encendido durante las horas de luz natural, y
para reducir la intensidad luminosa a partir de deter-
minadas horas de la noche, apagando la mitad 0 mas

puntos de luz, o bien, rebajando la emision con siste-
mas de regulacion.

La correcta disposicion de las luminarias contribuye a
mejorar la calidad de lailuminacion de las vias, garan-
tizando niveles de iluminacion y uniformidades co-
rrectas.

Obtencidn de datos e informacion

1.Tipo de calle a iluminar

2. Calidad de reproduccidn cromatica necesaria
3.Anchode lavia (A)

4. Altura del montaje (H)
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

Las instalaciones se ajustaran a lo dispuesto por la
Instruccion Técnica Municipal para la Instalacion de
Alumbrado Publico de la Ciudad de Malaga.

Para determinar el tipo de lampara mas adecuado en
elalumbradovial hay que teneren cuenta factores di-
versoscomo:el tipo de calle, el flujo peatonal ola den-
sidad de traficoyla necesidad de reproduccion de co-
lores de los objetos iluminados.

La metodologia empleada para determinar la dispo-
sicion de luminarias se basa en el calculo de las di-
mensiones del ancho de la via (A) y la altura de cada
montaje (H), la relacion A/H da informacién sobre |a
disposicion de luminarias mas adecuada en cada tra-
mo de la via.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Se instalaran lamparas de Vsap (vapor de sodio alta
presion) en todos los tramos de la via que no requie-
ranaltacalidad de iluminacion, sincomprometer la se-
guridad del peatony del conductor. En los demas tra-
mos, para zonas con mayor exigencia de calidad en Ia
iluminacion, se instalaran lamparas de Vmap (vapor
de mercurio). Programar sistemas de control y requ-
lacion de lailuminacion.

En los siguientes cuadros, tomados de estudios de la
Agencia de Ecologia Urbana de Barcelona, se aprecian
los distintos tipos de l[amparas en funcion del tipo de
calle y su disposicion en las vias.



Basica

ysecundaria

‘ Tipo delampara Vmap Vsap Visap

Urbana con necesidad Vias

ENES

de iluminacion de alta eficiencia
y calidad

Industrial

Vsap

Vmap ‘ Visap ‘

Tramos rectos de vias con dos o mas calzadas separadas por una mediana

Disposicion de luminarias

Tipo de mediana

Farolasde doble brazo

Estrecha

Combinacion brazos doblesy tresbolillo

Muyanchacon1<A/H<15

Unilateral en calzada diferencial

Muy anchaconA/H> 1.5

Tramos rectos de vias con una Unica calzada

Disposicion de luminarias Relacion entre laanchura de la via (A) y la altura de montaje (H)
Unilateral AlH<1
Tresbolillo 1=<A/H=<15
Pareada A/H>15
Suspendida Calles muy estrechas

La disposicion de las luminarias esta sujeta a la rela-
cion A/H, definiéndose un tipo de disposicion segun
el numero de calzadasy el valor resultante de esta re-
lacion, siendo siempre muy cercano a uno. Para con-
seguir un flujo luminoso bien repartido entre la acera
y la calzada, la inclinacion maxima de las pantallas no
debe superar los 10° respecto a la horizontal.

FVALUACION DEL CRITERIO

: Situacion Situacion .,

Tipoy disposicion

iluminacio A riori
deiluminacion posterio

5.4.7. Recogida de residuos urbanos
CONCEPTO

Una gestion integral de los desechos solidos no sélo
tendra en cuenta el tratamiento de éstos en origen y
en destino, sino que abordara todo el ciclo de vida del
residuo. Abogara porque no se lleguen a producir, le
dara el tratamiento mas adecuado y hara lo posible
para se puedan reutilizar o reciclar.

Como indicadores que reflejen mejor la realidad de
esta situacion se ha decidido atender tanto a la sepa-

racion en origen por tipos de residuos comoal volumen
de desechos solidos producidos por persona.

RELEVANCIA

Muchas ciudadesgeneran masdesechos solidosde los
que ellas pueden recolectar o eliminar. La eliminacion
adecuada e higiénica de los desechos solidos domés-
ticos reduce los riesgos para la salud y crea un entor-
no mas agradable para la vista y la vida. Aun cuando
los presupuestos municipales sean adecuados parala
recoleccion, la eliminacion segura de losdesechos re-
colectadosamenudosigue siendo un problema. Cada
vezesmasurgente lareduccion de la produccion de re-
siduosy su posterior reutilizaciony reciclaje.

OBTENCION DE DATOS E INFORMACION

-Empresa Municipal de limpiezas Malaga. LIMASA.
-Malaga: 522 Kg./hab./ano 6 1.43 Kg./hab./dia.
METODOLOGIA-LEGISLACION VIGENTE AAPLICAR

-Ley22/2011 de 28 de Julio de Residuos Urbanosy Sue-
los Contaminados.

-II Plan Nacional Integrado de Residuos (PNIR) 2007-
2015.
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Contenedores soterrados

-Plan Director Territorial de RSU de Andalucia D.218/
1.999.

-EnelPG.0.U.de Malaga TITULO VII, Normas de Urba-
nizacion, Articulo 7.4.21. Residuos Sélidos Urbanos.

Se han establecido tres indicadores basicos:

1.Elvolumen de residuos sélidos urbanos (R.S.U.) pro-
ducidos por personay dia.

Para calcular el volumen de residuos producidos por
personay dia habra de recogerse:

-Toneladas de RSU producidas diariamente (la suma
de las llegadas tanto a vertederos como a plantas de
tratamientoy transferencia).

-El'numero de personas atendidas por el servicio de
recogida de basuras:a veces para calcular el volumen
de RSU por persona no es suficiente dividir por la po-
blacion del municipio, ya que lasempresas o los orga-
nismos que recolectan los desechos pueden atender
avarios municipios en la zona.

2.Elporcentaje total de recogida selectiva respectoal
total deresiduos producidos anualmente. Este indica-
dorseralasumade losvolumenesde residuos solidos
domeésticos que se han recogido en los contenedores
que separan en origen:vidrio, papely cartdn, envases
y embalajes, baterias, organicosy otros. Aproximada-
mente se recicla un 15% de los residuos.

3.Lacomposicion de losresiduos solidos. Este indica-
dornosdarael porcentaje sobre el total de residuos se-
guin su composicion: organica, papel y carton, vidrio,
plasticos, férricos, no férricos, otros.

Para el calculo de los tipos de desechos en origen se
debera contabilizar el peso en toneladas de los conte-
nidos de los contenedores. Esta medida se suele dar
con caracteranual.

RANGOS O CRITERIOS DESEABLES

Enel PG.0.U.de Malaga, TITULO VII, Normas de Urba-
nizacion, Articulo 7.4.21. Residuos Solidos Urbanos,
sedice, en cuanto a la ubicacion de los contenedores:

“Se debera tener en consideracion en el disefio del es-
paciourbanoellugar destinadoalos contenedoresde
residuos. El proyecto de Urbanizacion deberd prever el
acondicionamiento de zonasreservadas para la ubica-
ciondeloscontenedoresde residuos, enla proporcion
queresultede la poblacion servida, estableciéndose un
radio maximo de 100 metrosy 150 metros para areas
con densidades de 30/40 viv/Ha.y 25/30 viv/Ha.res-
pectivamente desde el usuario masalejado. Su dispo-
sicion dentro de la urbanizacion sera tal que su utili-
zacion por los usuariosy por los servicios de recogida
no entorpezca la circulacion.”

Enelll Plan Nacional de Residuos Urbanos 2007-2015
(PNIR) y el Plan Director Territorial de RSU de Andalu-
cia D.218/1.999, tan solo aparece como referencia de
estandaresde equipamiento el de la separacion selec-
tiva de papely vidrio, que debe hacerse con un conte-
nedor por cada 500 habitantes.

Del resto de residuos domiciliarios, materia organica,
y plasticos (metales, envases), aceite doméstico, pilas,
textil y calzado, tubos fluorescentes, medicamentos,
ropa... no hay ninguin estandar de referencia.

Entendemos que para el resto de contenedores de resi-
duos, se debe aplicarel mismo estandar que los de pa-
pel o vidrio, Uunicamente en los organicos se debe au-



mentar este estandary colocaralmenos 1 contenedor
por cada 100 habitantes. Para el caso de las papeleras,
elestandar de cumplimiento de la Ordenanza Munici-
pal esde 1 papelera cada 10 m.de calle.

Atendiendoal tipo de recogida selectiva, podemos ha-
cer las siguientes consideraciones:

Recogida de contenedores en superficie
\entajas:

-Los resultados del sistema dependeran de la proximi-
dad de los contenedores a los usuarios.

-La opcidn de contenedores de carga lateral, permite
reducirel numero de contenedoresal tener mas capa-
cidad (positivo en zonas densas).

-Es el sistema mas comuny extendido.

-Esel sistema mas sencilloy econémico de implantar.
La opcion de contenedores de carga lateral, reduce el
personal de la recogida ya que es mas automatizada
(vehiculo+conductor).

Inconvenientes:

-Gran ocupacion del espacio e impacto visual de los
contenedores.

-Sieldimensionado no se hace correctamente se pue-
den dardesbordamientos o existen problemas de olo-
res por laacumulacion de residuos fuera.

-Larecogida de contenedores comporta la presencia
y efectos derivados de los camiones circulando (pro-
blemas de trafico, emisiones, ruido) y ruidos por el va-
ciado de contenedores.

-Problemas para encontrar una ubicacion estable ya
sea por las quejas por la ubicacion de los contenedo-
res o por movimientos por aparcamiento.

- Existe riesgo de vandalismo e incendios.

- Problemas de ubicacion en determinadas vias por su
tamanio. Problemas de paso del camion por determi-
nadas vias o plazas dependiendo de su sentido y del
lado de ubicacion del contenedor.

Recogida de contenedores soterrados
Ventajas:

-Losresultados del sistema dependeran de la proximi-
dad de los contenedores a los usuarios.

- Liberacion parcial y mas calidad del espacio publico
y reduccion delimpacto visual (en el exterior solo es-
tan las bocas).

-Se reducen los olores ya que los residuos estan so-
terrados.

- Existe la opcion de escoger modelos de contenedo-
res con alta capacidad.

-La ubicacion de los contenedores es fijay unavez pac-
tada evita quejasy movimientos por aparcamiento.

- Existe menor riesgo de vandalismo e incendios.
Inconvenientes

-Ocupacion del subsuelo: dificultades de ubicacion
delos contenedores en el subsuelo porincompatibili-
dades con otras redes como alcantarillado, electrici-
dad, telefonica...

-Instalar mas capacidad puede suponer suprimir pun-
tos de recogida y aumentar distancias. No hace falta
tanta capacidad parala recogida de fraccion organica.
Los tiempos de carga y descarga son mayores que en
el resto de sistemas de recogida, por tanto ralentiza
la recogida y puede provocar problemas en el trafico.
Los ruidos derivados de la recogida de todas las frac-
ciones se concentraran en los puntos de ubicacion de
las baterias.

- El disefio de las bocas, el mal dimensionado y el mal
uso pueden provocar la existencia de residuos fuera
de los buzones. Necesidad de repasos.

- Contrapartida negativa en la conciencia ambiental
de los usuarios en la gestion de los residuos: desapa-
recen los residuosy el problema.

-Los costes de implantaciony mantenimiento sonim-
portantes (precio del contenedory el coste de suman-
tenimiento son superiores a los de superficie, coste
elevado de la obra civil parainstalar los contenedores)
Sistema poco flexible: la ubicacion fija de las baterias

15
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comporta una baja flexibilidad para adaptarse a los
nuevos requerimientos del espacio publico.

Recogida neumaticay puerta a puerta, noestan im-
plantadosen la ciudad y tiene un elevado coste ener-
gético (transporte)y de explotacion, elevado coste de
la obra civil, e implantacion. No permite eliminar vi-
drio ni papel, por lo que no es aconsejable su implan-
tacion en el sector.

Independientemente del tipo de recogida que se eli-
ja para el sector, dado que la poblacion cada vez esta
mas conciencia con el reciclaje, esaconsejable que en
el mismo se ubiquen los distintos contenedores: pa-
pel, vidrio, plastico, ropa, aceite, pilas...enislas ecold-
gicas, con un criterios de proximidad a las viviendas y
evitando la dispersion en el espacio publico.

EVALUACION DEL CRITERIO
: Situacion Situacion .

Recogida

de RSU Aposteriori




RESUMEN DE INDICADORES

De los 57 indicadores analizados, 29 tienen una evaluacion positiva, 13 se consideran mejorablesy ninguno de
ellos tiene una evaluacion negativa, si se siguen los parametros que se establecen en el ambito del PERI y en el
estudio de giSCI UPM + PICH_AGUILERA.

Otros 15 pueden evaluarse con posterioridad, cuando queden suficientemente definidos en los Proyectos de
desarrollo (Proyectos de Urbanizacion y Proyectos de Edificacion), que deben contemplar o aproximarse razo-
nadamente a losrangosy criterios que se marcan, para que su evaluacion posterior sea positiva en cada uno de

los aspectos considerados.

Urbanizacién y ocupacion del territorio

Indicador Situacion proyecto Situacion deseable Evaluacion
Densidad de poblacion 246,1hab/ha >120hab/ha Positiva
Densidad de viviendas 102,5viv/ha >50viv/ha Positiva
Tipologia de la vivienda 1009% plurifamiliar ~100% plurifamiliar Positiva

Compacidad urbana 6,3m >5m Positiva

Complejidad y diversidad de usos

Indicador Situacion proyecto Situacion deseable Evaluacion
Complejidad urbana No especificado H>4 Aposteriori
Techo edificado residencial [ total 79,9% <80% Mejorable

Proximidad a servicios basicos

Indicador Situacion proyecto Situacion deseable Evaluacion
Alimentacion (300 m.) 100,0% >900% Positiva
Mercados (500 m.) 37,7 % >90% Mejorable
Productosdiarios 100,09% =~ 100% Positiva
Educacion infantil (300m.) 73,0% >90% Mejorable
Educacion primaria (300m.) 73,0% >90% Mejorable
Educacion secundaria (500m.) 68,4% >90% Mejorable
Centros educativos 92,0% =1009% Mejorable
Centros de salud (500 m.) 3,4% >900% Mejorable
Hospitales publicos (1km.) 0,0% >90% Mejorable
Servicio sanitario 3,4% =~ 100% Mejorable
Centros sociales (500 m.) 100,0% ~1009% Positiva
Centros deportivos (500 m.) 100,0% =~1000% Positiva
Centros culturales (500 m.) 15,5% ~100% Mejorable
Centros de ocio (500 m.) 0,0% ~100% Mejorable
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Vivienday disefio

Indicador Situacion proyecto Situacion deseable Evaluacion
% Vivienda de proteccion 83% >30% Positiva
% Viviendasen alquiler No especificado >500 Aposteriori
Accesibilidad de vivienda . " A
en propiedad 1/3 renta-23 afios 1/3 renta-25 afios. Positiva
Ordenacion de volumenes . s
eintegracion paisajistica Variable Positiva
indice de soleamiento "
ARCOSOLAR =1.7 =1.7 Positiva
indice de soleamiento oy
ARCOSOLARII <13 <13 Positiva
ZONASVERDES
Zonas verdes por habitante 14,1 m2/hab > 10 m2/hab Positiva
Proximidad a zonas verdes
% zonas verdes 1.000-5.000 m2 100% >900% Positiva
% zonas verdes 5.000-10.000m?2 100% >90% Positiva
% zonas verdes > 10.000 m2 100 % >900% Positiva
% proximidad a zonas verdes 100 % ~1000% Positiva
Nedrboles en espacio publico No especificado 6hr.confort Aposteriori
Nedrbolesen jardines No especificado Thab/1arbol Aposteriori
Nedrbolesen parques No especificado Tarbol/20mz2t Aposteriori
% Superficie de cubiertas verdes No especificado 30% Aposteriori
% Especiesautdctonas No especificado 10% Aposteriori
% Pavimentos permeables No especificado 30% Aposteriori

Zonas verdes

Indicador Situacion proyecto Situacion deseable Evaluacion
Zonas verdes por habitante 14,1 m2/hab > 10m2/hab Positiva
Proximidad a zonas verdes
% zonas verdes 1.000-5.000 m2 100 % >900% Positiva
% zonas verdes 5.000-10.000m?2 100% >900% Positiva
% zonas verdes > 10.000 m2 100% >90% Positiva
% proximidad a zonas verdes 100% ~1009% Positiva
Nedrboles en espacio publico No especificado 6hr.confort Aposteriori
Nedrbolesen jardines No especificado Thab/1arbol Aposteriori
Nedrbolesen parques No especificado Tarbol/20m2t Aposteriori
% Superficie de cubiertas verdes No especificado 30% Aposteriori
% Especiesautdctonas No especificado 10% Aposteriori
% Pavimentos permeables No especificado 30% Aposteriori
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Movilidad y accesibilidad

Indicador Situacion proyecto Situacion deseable Evaluacion
Proximidad al transporte publico (bus) 100 % >90% Positiva
Proximidadal ransporte 0% >90% Mejoraole
Proximidad al transporte publico de 0 0 "
infraestructura fija (metro+cercanias) 100% >30% Positiva
Proximidad a la red de bicicletas 1009% >900% Positiva
Apirocgrr: LZZ;%?SCEZ?S%%E#&"CO 678 plazas 0.5-1plaza /100 m2t Positiva
Apzrr?\%g'ggg?g fanszsnptimo 1.5 plazas [vivienda 1 plaza [vivienda Positiva
N° plazas minimas para bicicletas No especificado Segun tabla Aposteriori
Ne pu@?égi’r?ceorgﬁavrigaap%%\l/iig'CU|O No especificado <Tkm. Aposteriori
N°pulﬁzzgr?crsgirggigsi\éesh|cu|o No especificado 1 cada 50plazas Aposteriori
Accesibilidad en el espacio publico Aceras>3.0m. Aceras>2.5m. Positiva
Accee:if)el lk:(ijcauo: g;)ar i\\/);/éeoﬂda Todas Todas Positiva
Accesibilidad al transporte Bus, carril bici Todos Positiva
% Viario publico motorizado 21% <25% Positiva
% Viario peaton 79% >75% Positiva
Conectividad externa %22?;;%22050%850 Peatonal <300m. Mejorable
A Callesrectas, edificacion Edificacionalineada, hitos A
Conectividad interna alineada yreferencias Positiva
Potencial de habitabilidad térmica 3h. Aposteriori
’\gitce;:feljicrggz(é:;a No especificado Segun criterio Aposteriori
Tipoy disposicion deiluminacion No especificado Variable Aposteriori
Recogida de RSU No especificado Variable Aposteriori
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Fase |

Urbanizacion int. Tipo Sup. (m?) M (€/m’) Costes (€)
Dotaciones publicas Eq 0,00
yAY, 9.615,00 30,00 288.450,00
RVint 3.197,00 100,00 319.700,00
Total 12.812,00 608.150,00
RV perimetral 6.615,00 120,00 793.800,00
CEM Fase | 1.401.950,00
GG+BI (19% x CEM) 266.370,50
CC (Coste de contrata) 1.668.320,50
Indemnizaciones 1.500.000,00
Total (CC+Indemnizaciones) 3.168.320,50
Fase l
Urbanizacion int. Tipo Sup. (m?) M (€/m’) Costes (€)
Dotaciones publicas Eq 5.277,00
yAY, 22.873,00 30,00 686.190,00
RVint 6.979,00 100,00 697.900,00
Total 35.129,00 1.384.090,00
RV perimetral 10.560,00 120,00 1.267.200,00
CEM Fase Il 2.651.290,00
GG+BI (19% x CEM) 503.745,10
CcC 3.155.035,10
Indemnizaciones 18.500.000,00
Total (CC+Indemnizaciones) 21.655.035,10
‘ Pasillo ferroviario ‘ RV-1 ‘ 15.486,00 ‘ ‘ 0,00 ‘
‘ Total P-2.A ‘ ‘ ‘ ‘ 24.823.355,60 ‘
Fasel
Uso A M Vr
VL 7.610,21 4.566.126,00
VP 5.470,09 3.282.052,85
Co 4.322,29 2.593.373,76
Total Fase 17.402,59 600,00 10.441.552,61
Faselll
Uso A
VL 9.708,21 5.824.926,00
VP 8.021,98 4.813.190,50
Co 7.097,45 4.258.471,68
Total Fase ll 24.827,65 600,00 14.896.588,18
TOTAL PERI | 25.338.140,79
Compensacion Defectos (UA) M ( /UA) A compensar
aprovechamientos -91.394,76 600,00 -54.836.856,00




ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Evaluacion econdmica de la implantacion de los ser-
viciosy de la ejecucion de las obras de urbanizacion.

COSTES DE URBANIZACION

Paralaevaluacion econdmica de los costes de urbani-
zacion,ydado que l6gicamente nose encuentranaun
redactadoslos Proyectosde Urbanizacion, se efectua
la siguiente estimacion por modulos.

Zonasverdes:30€/m32s

Red viaria:
-Perimetral: 120 €/m2s
-Red interior: 100 €/m2s

Elvalor de repercusion del suelo se estimaen 600€/UA.

INDEMNIZACIONES

Ademas se incluye la estimacion de las indemniza-
ciones correspondientes al levantamiento de las ins-
talaciones existentes, para lo que durante la tramita-
ciondel documento se considera oportuno la solicitud
de informes a los organismos municipales afectados
(Servicios operativos del Ayuntamiento de Malaga y
Empresa Municipal de Transportes).

Para los calculos del Avance se estiman las indemni-
zaciones correspondientesen:

Fase | (Servicios operativos): 1.500.000 €.

Fase Il (EMT): 18.500.000 Euros

DEFECTOS DE APROVECHAMIENTO

Finalmente hay que considerar las indemnizaciones
economicas correspondientesalos defectos de apro-
vechamiento que corresponden legalmente al titular
del suelo (mayoritariamente Ayuntamiento de Mala-
ga)y que se calculan igualmente por el valor de reper-
cusion del suelo, 600 Euros/UA

Alavista del Cuadro se deduce que, en el ambito del
PERIP-2.A, estan compensadas las cargasy los bene-
ficios, peroque la actuacion no es rentable al carecer
de margen alguno pues los beneficios son muy poco
superioresa las cargas (El beneficio representa soloel
200 de la inversion).

Dadoquese tratadeactuacion mayoritariamente mu-
nicipal ello no deberia plantear problema alguno. En
todo caso, y si fuera necesario, parece pertinente re-
cordarque laactuacion es deficitaria en aprovecha-
mientos siendo excedentario en la misma proporcion
el PERI P-2.B, lo que permitiria una vez cumplidos los
objetivos econdmicos establecidos en la Memoria del
Plan para garantizar la viabilidad econdmica del PERI
P-2.B (aplicacion de los excedentes a obras de urbani-
zacion necesarias) asignar los excesos sobrantes al
PERI P-2.A evitando que esta operacion resulte gra-
vosa para lasarcas municipales.

Resumen Cargas Beneficios Total
FASE | 3.168.320,50 10.441.552,61

FASEII 21.655.035,10 14.896.588,18

TOTAL -24.823.355,60 25.338.140,79 514.785,19

Compensacion

Defectos

54.836.856,00

123






PLAN DE ETAPAS

Segun el articulo 18 LOUA, los instrumentos de pla-
neamiento que establezcan la ordenacion detallada
deben fijar plazos maximos para la ejecucion de las
unidades comprendidas en los mismos.

Por tanto, deben fijarse las etapas en que deben eje-
cutarse las previsionesde dicho Plan sefialando los te-
rrenosque hayan de urbanizarse mediante los corres-
pondientes Proyectos de Urbanizacién o, en su caso,
mediante Planes especiales para la realizacion de las
obrasdeinfraestructuras de los Sistemas Generales.

En nuestro caso, el ambito se reduce a una unidad
de ejecucion y al de los terrenos donde se localiza el
proyecto de pasillo ferroviario.

PLAZOS
a. Unidad de ejecucion UE-1

-Presentacion de la iniciativa para el establecimien-
to del sistema de compensacion en la unidad de eje-
cucion delimitada, acompafiando el Proyecto de Re-
parcelacion o, en caso de propietario unico o Convenio
entre propietarios, de presentacion del Proyecto de
Reparcelacion:

1 aiodesde laaprobacion de la ordenacion detallada.

-Presentacion del Proyecto de urbanizacion de la to-
talidad del ambito

6 meses desde la aprobacion del Proyecto de Repar-
celacion.

NOTA: Caso de que el Ayuntamientoadmita la tramita-
cion de dos proyectos de urbanizacion (uno por cada
fase de actuacion) el plazo de presentacion del PU de
la segunda fase, sera de 6 meses desde la recepcion
delasobrasdelal fase.

-Ejecucion de las obras de Urbanizacion

Fase |
-Iniciode lasobras: 3 meses desde laaprobacion del PU.

- Finalizacion de las obras: 3 afnos desde el inicio de
las mismas

Fase ll

Inicio de las obras: 3 meses desde |a recepcion de las
obrasde urbanizacion de la fase |

Finalizacion de las obras: 3 anos desde el inicio de las
mismas

Nota:Casode que el Ayuntamientoadmitala tramita-
cion de dos proyectos de urbanizacion (uno por cada
fase de actuacion), el plazo de inicio y finalizacion de
las obras sera el mismo que el establecido para los te-
rrenos de la Fase | pero referido al PU de la Il fase.

Plazo parasolicitar licencia de las obras de edificacion

4 aios desde la recepcion de las obras de urbaniza-
cion de la fase correspondiente.

Plazo de inicio, finalizacion e interrupcion de las obras

Laslicenciasde obras fijaran los plazos de ejecucion de
la edificacion (inicio, finalizacion e interrupcion maxi-
ma de las obras)

Terrenos del pasillo ferroviario (RV-1)

Dado que se trata de terrenos correspondientes a la
estructura general de la ciudad de Malaga, su ejecu-
cion se realizara de forma directa o mediante los co-
rrespondientes planes especialesde infraestructuras,
cuyaeleccion corresponde a laadministracion compe-
tentey con independencia de los plazos de ejecucion
establecidos para la UE-1 del PERI p-2.A
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ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO 1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA
DE CONCEPTOS

Para todos los aspectos no requlados en estas orde-
nanzasseestaraalodispuestoenlaLeydel Suelo, Re-
glamento de Planeamientoy en el PGOU de Malaga.

Articulo 1. Calificacion del suelo

La delimitacion de los usos globalesy pormenoriza-
dos del suelo para los terrenos incluidos en el PERI se
contiene en el Plano de Zonificacion.

La delimitacion de los terrenos destinados a uso do-
tacional se contiene, ademas, en el plano de Terrenos
de cesion y reservas para equipamientos.

La regulacion de los usos y tipologias edificatorias de
los terrenos anteriormente citados se contiene en las
presentes Ordenanzas.

Articulo 2. Estudios de detalle

Para completar oadaptar lasdeterminacionesdel PERI
podran redactarse Estudios de Detalle con alguna o
todas de las finalidades previstas en la legislacion ur-
banistica vigente y cuyo ambito sera el de una o las
dos manzanas delimitadas en el presente documen-
tode PERI.

Articulo 3. Parcelaciones

La licencia de parcelacion se ajustara a los tramites y
requisitos de la LOUA, Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, Reglamento de Disciplina de la CCAAy
PGOU de Malaga.

La parcela minima serd, para cada subzona, laregula-
daen las correspondientes ordenanzas de este PERI.

Articulo 4. Proyectos de urbanizacion

La ejecucion de las obras de urbanizacion prevista
en el PERI precisara la redaccion del correspondien-

te Proyecto de Urbanizacion, cuyos ambitos seran la
totalidad de la superficie de la unidad de ejecucion
delimitada al efecto. No obstante, si lo autoriza el
Ayuntamiento de Malaga podran redactarse Proyec-
tosde Urbanizacion independientesy correspondien-
tesacada unad elas fases en que se subdivide el am-
bito a efectos de ejecucion (Fase |y Fase ll).

En todo caso, del ambito de los proyectos se exclui-
ranlos terrenos del pasillo ferroviario (RV-1) salvo en
lo que fuese necesario para resolver las obras de co-
nexion exteriores a las redes generales

La ejecucion de las obras de conexion del sector con
los sistemas generales, cuando fuese preciso, se po-
dra realizar también mediante Proyecto de Obras Or-
dinariasde Urbanizacion, el cual sera competencia del
Ayuntamiento de Malaga.

La meraaprobacion del Proyecto de Urbanizacion au-
toriza el comienzo de las correspondientes obras de
urbanizacion.

CAPITULO 2. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION:
DEFINICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 5. Ordenanzas generales

Para la definicion de las condiciones generales y cri-
terios de medicion de parcela, edificabilidad, ocupa-
cion, alineaciones, criterios de medicion de alturas, n°
de plantas, rasantes, profundidad maxima edificable,
retranqueos, cuerpos y elementos salientes, ventila-
cion eiluminacion, patios, condicionesde cerramiento
de parcela, construccionesauxiliaresse estaraalo dis-
puestoenel PGOU de Malaga, que seran deaplicacion
con la salvedad de aquellas determinaciones que es-
ténreguladasen lascorrespondientes ordenanzas par-
ticulares del presente Plan Especial de Reforma Inte-
rior, que prevaleceran en cualquier caso sobre aquellas.
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CAPITULO 3. ORDENANZAS PARTICULARES.
USO RESIDENCIAL

Articulo 6. Zona de ordenacion abierta (0A-2)

Estatipologia edificatoria responde en sus caracteris-
ticas basicas (en cuanto a sus condiciones de edifica-
ciony ocupacion del suelo) a las recogidas en PGOU
de Malaga, pero ajustando los parametros a las nece-
sidadesactualesy particularesdelazona,yrespetan-
dolascondicionesdel entorno,de manera que se inte-
grende una manera espontaneayalavezorganizada.

El objetivo principal de la Ordenanza es, aun recono-
ciendo el modelo de ocupacion existente, reconducir
el perfil urbano hacia unas dimensiones que guarden
una proporcion adecuada con los espacios libres y el
viario publico, propiciando una relacion masorganica
entre estosy las viviendas.

Articulo 9. Condiciones de la Ordenacion
para la Subzona OA-2

1. PARCELACION

La parcela sera la resultante del trazado de alineacio-
nes, con las siguientes condiciones minimas:

-Superficie minima: 300 m2.

-Longitud minima de fachada de vial: 7 metros.
-Fondo minimo de parcela: 9 metros.

2. EDIFICABILIDAD NETA

No se establece para esta subzona indice de edifica-
bilidad neta especifica de caracter general, de forma
quelasuperficie de techo edificable sera la que resulta
del Cuadro de caracteristicas que se incluye en el pre-
sente documento.

3.0CUPACION DE PARCELAS, ALINEACIONES Y PATIOS

La superficie construida en cada planta no superara
la cifra resultante al aplicar el porcentaje maximo de
ocupacion a la huella delimitada por las alineaciones
reflejadas en los planos. En el caso de realizarse vue-
los sobre la via publica, su superficie computara a los
efectosdel calculo de la ocupacion maxima permitida.

La ocupacion maxima sera:
-En planta baja: 100%
-En plantas altas: 90 %

Nos obstante los porcentajes de ocupacion estableci-
dos, de ser necesaria la existencia de patios de mayo-
resdimensiones, éstos cumpliran con las condiciones
minimas establecidas en la normativa correspondien-
te. No seadmitiran soluciones que propongan vivien-
dasinteriores.

4. ALTURAEDIFICABLE

Lasalturas maximasseran las que figuran en el Cuadro
de Caracteristicas que se incluye en el presente docu-
mento. No obstante, esta determinacion tiene caracter
indicativo por lo que podra modificarse mediante ED.

En todo caso, se recabara informe de Aviacion Civil
para lasalturas propuestasoque se proponganen los
ED que al efecto se redacten.

5.SEPARACION A LINDERQS PRIVADOS
Y ENTRE UNIDADES DE EDIFICACION

No se establece separacion minima a linderos priva-
dos.

5.VUELO DE CUERPOS SALIENTES

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuer-
possalientes, medidos normalmenteal planodelaali-
neacionavial,no podra exceder de 1,50 metros, conla
limitacion ademas de 1/10 del ancho del vial.

Enelinteriordela parcela se permite todo tipo de vue-
los, respetando las separaciones a linderos.

Articulo 10. Condiciones de uso

Solo se admiten los siguientes usos:

1. Uso pormenorizado: residencial.

2.Usos compatibles: terciario exceptoinstalaciones de
hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.8.
de estas Normas, cumpliendo las condiciones de los

Capitulos 3¢y 4°del Titulo VI del PGOU, equipamiento
comunitario (excepto cementerios), aparcamientos,



Uso Productivo en plantas bajas segun requlacion es-
pecificada en articulo 6.3.3. de este PGOU, y servicios
técnicos e infraestructuras urbanas.

3.Usosalternativos: terciario excepto instalaciones de
hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.8.
de estas Normas, cumpliendo las condiciones de los
Capitulos 3¢y 4°del Titulo VI del PGOU, equipamiento
comunitario (excepto cementerios), aparcamientos.

129






ANEXO: LA MANZANA VERDE-EL DUENDE
PLANEAMIENTO URBANO PARA EL NUEVO BARRIO (MALAGA)






MEMORIA DESCRIPTIVA DE PROYECTO

1 OBJETIVOS GENERALES E INTENCIONES
DEL PROYECTO

Ha llegado el momento de perder ciertos complejos
y dejar de considerar la construccion como un hecho
negativo, degradante del espacio urbano, como sim-
ple consumidor de recursos. Hoy se puede pensar en
lo constructivo como un proceso generador de calidad
y riqueza dentro del propio medio natural.

La Manzana Verde pretende reflexionar y sintetizar
los nuevos criterios de planeamiento, espacio urbano
yentorno edificado que han de regir un desarrollo ur-
bano sostenible y por tanto la ciudad del futuro, des-
de sus tres aspectos ambiental, social y economico.

El trabajoy ejercicio de concrecion hacia un urbanis-
mo sostenible obliga a profundizar tanto en aspectos
vitalesy por tanto sociales, como en aspectos tecno-
l6gicos y constructivos, siempre en aras a una armo-
niay equilibrio globales.

2 EL DUENDE: SELECCION DEL LUGAR

Para la eleccion del solar se analizaron cuatro empla-
zamientos que potencialmente reunian una serie de
caracteristicasidoneas de desarrollo para el proyecto

de la manzana verde.

Se establecieron unos parametros de valoracion es-
tructurados segun tres bloques principales:

A.Parametrosmedioambientalesy de cambio climatico.
B.Parametros urbanisticos.

C. Parametros de desarrollo social y econdmico.

El proyecto persigue el objetivo de transformacion del
barrio, a travésde la planificacion urbana, para conse-
guir que el ambito de "El Duende" se configure como
un lugar que acabe siendo:

-Revitalizador de un area en restructuracion

-\ertebrador del barrio

-Conector de barrios
-Calificador del nuevo eje verde (soterramiento del tren)
-Referencia de sostenibilidad

-Catalizador de conocimiento.

Seadjuntaacontinuacién el cuadroresumendelava-
loracion del solar "El Duende”, en el que se sefialan sus
valores especificosy potencialidades, asi como sus as-
pectos mas problematicos.
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3 ELDUENDE. LA MANZANA VERDE

La "Manzana Verde" es objeto de la propuesta de pro-
yecto urbano corresponde a la Unidad de Ejecucion
“"Caminode San Rafael, PERI El Duende, dentrodel pla-
neamiento vigente SUNC-R-P.2 "Camino San Rafael".

Los parametros urbanisticosalos que responde la pro-
puesta de proyecto son:

-Superficie: 93.929 m2suelo

- Edificabilidad total: 106.200 m2t
-Techo residencial: 96.800 m2 t
-Techo comercial/ oficinas: 9.400 m2t
-NeViviendas: 963 viv.

-Zona verde publica: 35.000 m2
-Equipamiento publico: 5.240 m2

(Art.17.2 dela LOUA: 40.240/968 = 41,5 > 30 m2s/
100 m2tres).

Estos parametrosindican que el espacio se encuentra
en una contexto de ciudad compacta, con una densi-
dad de 99 viv/hay una edificabilidad de 1,30 m2 t/m2
s (si bien estos valores se encuentran por encima de
lo que se considera limite deseable, ya que se esta ha-
blando de entre 360-400 habitantes/ha).

El objetivo es que estos parametros sean compati-
bles, a través de la ordenacion de la edificacion, con
unaideay una realidad de ciudad caracterizada por
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la relacion entre los espacios publicos, semipublicos
y privados, y enla que el espacio urbano refleje lain-
tensidad vital propia de las ciudades mediterraneas.

3.1 El Duende: una stiper-manzana

La Manzana Verde se configura como una "super-
manzana" donde se propone concretar:

-Una transicion de la escala urbana:se planteaconel
retodeactuarenunlugarcon unaedificabilidad esta-
blecida y unas condiciones propias del municipio y su
planeamiento, proponiendo una transicion entreelen-
tornoy lamanzana propiamente dicha; la edificacion,
susalturasy disposicion generan el espacio urbano.

-Larespuesta de la edificacion a su entorno inmedia-
to:se plantea concentrar la edificacién en alturaen el
perimetro de la manzana, como respuesta al entorno
circundante, con lavoluntad de concentrar la maxima
edificabilidad en éste perimetroy posibilitar las distin-
tas escalas del espacio urbano en su interior.

-La respuesta del espacio urbano a la edificacion:la
definicion del espacio urbano desde lavolumetria edi-
ficada debe permitir el disefio de los distintos espacios
publicosy semipublicos.

-Laintegracion del espacio privado al espacio publi-
co:un urbanismosostenible debe facilitar una relacion
fluida, diversa e integrada entre usos distintos, olvi-
dando la division extemporanea entre publicoy pri-
vado, natural y urbano; la compacidad debe posibili-
tar lo natural insertado en lo edificado.

3.2 "El Duende": la mezclay la diversidad de usos

“"El Duende" es una zona principalmente destinada a
vivienda publica, si bien su urbanismo debe integrar
vivienda publicay libre; debe proporcionar suelo para
equipamiento ligado directamente a la edificacion;
debe facilitar la creacion de espacios de trabajoenre-
lacion directa al uso residencial. "El Duende” debe dar
servicio comercial, terciario y social (vital), integrar
el equipamiento posible en la edificacion, y proponer
equipamientos con su propio suelo en intima relacion
con elespacio urbano proyectado. El resultado permi-
tird articular la ordenacion de manera complejay sin
zonificaciones estancas.
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4 PROPUESTA DE ORDENACION

Los objetivos principales que la ordenacion persiguey
que se establecen como principios estructurantes del
proyectoy como medidas especificas de disefio son:

4.1. Barrio compacto

La densidad prevista en el planeamiento general vi-
gente ya corresponde a una configuracion de ciudad
compacta. El desafio dentro de este marco es conse-
guir asimismo una configuracién compleja, que per-
mita unavariedad de escalasy de espacios resultantes.
Se propone desarrollar un barriocompactoy comple-
joque facilite lacomunicacionyelintercambio de bie-
nesy serviciosentrelos ciudadanosa unaescala pea-
tonal. Laescala del proyecto urbano compacto facilita
a los habitantes parametros de distancia adecuados
alosequipamientosy los servicios basicos, evitando-

se su localizacion periférica y garantizando una mo-
vilidad sostenible.

4.2. Espacio publico como eje
de la ordenacion urbana

Eldisefio de losespacios publicos debe permitirel con-
tacto directo entre los habitantes y el espacio, consi-
derando:laescala, lajerarquiadeloscomponentes, la
sefializaciony la eliminacion de las barreras arquitec-
tonicas. Todo ello teniendo en cuenta las caracteristi-
casdeadaptaciony versatilidad que el espacio publico
debe ofrecer a los diferentes usuarios y promoviendo
la sociabilidad.

La propuestaincideen lavoluntad de constituir lugares
publicosde transicion entre usos, entre usuariosy entre
edificios, que funcionen como una trama constitutiva
delaordenacionidentificando claramente el ambitode
laManzana Verde sin dejar de integrarse con el entor-
no, e intentando también transformar los elementos
de interrupcion (como el vial de flujo rapido que atra-
viesa transversalmente el ambito) en oportunidades.

4.3. Configuracion de una volumetria densa pero
esponjada. Optima orientacion y soleamiento

La disposicion de los volumenes corresponde a la vo-
luntad de concentrar la mayor densidad en los bordes
del dmbito mientras que se reduce la concentracion
de techo (y de alturas) a medida que se “penetra”en el
interior de la manzana.




139

21 de agosto

21 de junio

-~
®
S 4
*
£ 4
4

9.00H

S

. —

13.00 H

15.00 H



140

Secciones

il s |
o L

T
T

-
L

1




Las calles existentes de mayor circulacion son las que
delimitanla super-manzana;respectoaellasy respe-
tandosualienacion se han ubicado los edificiosen al-
tura, que se confrontan con la ciudad ya consolidada.

Se plantean profundidades de 14 my tipologias pa-
santes.

Enla propuesta se introduce un criterio mas respecto
alosgalibos tradicionales, comoesel factor de espon-
jamiento del galibo edificatorio. Este esponjamiento
permitira generar coronaciones discontinuasy espa-
cios vacios en la continuidad de los volimenes, a los
cuales pueden corresponder cubiertas ajardinadasy
espacios exteriores de las viviendas. La pretension de
ganar "cotas 0" enlasdiferentes plantas permite pen-
sarla ciudad compacta sin perder la calidad de vida en
el interior de las viviendas y de los edificios, generan-
do una ciudad extensa con directa relacion al espacio
exterior privadoy protegido.

Estosespaciosexteriores podran tratarse con elemen-
tos moviles de proteccion solar que permitan vivirlos
como “invernaderos” en épocas de frioy como terra-
zassombreadas en verano.

La configuracion (arquitectonica y constructiva) de
estosespacios puede hacer que funcionen como cojin
térmico de transicion entre exterior (calor/frio) e inte-
rior (atemperado-confort).

La concepcion de unas tipologias “porosas” permite
también ganar fachadas con mejor orientacion (que
la oeste, por ejemplo), proporcionando la posibilidad
de colocar lasaberturas en las mejores orientaciones.

El planeamiento mismo tiene que prevery permitir esta
flexibilidad volumétrica, sin establecer la posiciony la
geometria definitiva de los volumenes (tarea del pro-
yecto), pero estableciendo margenes de movimien-
to dentro de los galibos maximos (% esponjamiento).

Las zonas mas internas de la manzana se estructuran
con una edificacion de menor altura (atin densa, para
cumplir con el indice de edificabilidad del @mbito) con
profundidad también de 14 m, tipologia pasantey op-
tima orientacion Norte-Sur.

Se plantea también en estos casos una configuracion
discontinua de coronacion para introducir los mismos
criterios tipologicos ya desde el planeamiento.
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Enla franjadonde los edificios se relacionan conla ca-
lle de transito rapido que cruza la manzana se plan-
teala posibilidad de crecer enaltura en formade torre.

Enlazonainterior,conlavoluntad de granintegracion
de usoyespacios, se localiza el suelo con uso de equi-
pamiento. Una zona de equipamiento que se integra
en lazona verde.

Las zonas verdes y espacios libres se localizan en su
mayor extension en la franja Sur del ambito de actua-
cion (en continuidad con el parque lineal del sector),
perogran partede laszonas verdes se ubican entre los
edificios con la voluntad de crear “complicidad” entre
espacios libres comunitariosy publicos. Esta compli-
cidad se plantea, a futuro, tanto a nivel de configu-
racion (tipos de especies vegetales, materiales, pavi-
mentos, iluminacion, sefializacion) como a nivel de
recorridosy posibles ausencias de cierresy limitacio-
nes de movimientos.

4.4. Arquitectura bioclimatica y ecoeficiente

Los principios basicos que se han integrado en la pro-
puesta de ordenacion urbana son:

-Orientacion de los edificios de tal manera que su ubi-
cacion permita aprovechar las horas de sol, respon-
diendo a la normativa vigente sobre medidas de aho-
rro energéticoy calidad medio-ambiental.
-Ubicacion de los edificios mas altos en el perimetro
exterior y progresivamente ir reduciendo las alturas
hacia el interior de la manzana.

-Uso dptimo de las horas de luz.

- Utilizacion de refrigeracion natural o pasiva. Prima-
cia delaventilacion cruzada.

- Utilizacion de calefaccion solar pasiva.
-Analisis de soleamiento y sombreamiento.

-Generacion de espaciosexterioresen altura para cada
tipologia.

- Participacion activa de los usuarios de las viviendas
en su 6ptimo funcionamiento.
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- Eficiencia energética: planteamiento de sistemas de
produccion de energia a escala de barrio (geotermia,
micro-edlica, micro-cogeneracion, etc.) que permi-
taneconomiasde escalayque faciliten la exigenciade
una calificacion energética 6ptima para todo el con-
junto edificado (minimo calificacion B, deseable cali-
ficacion A).

- Definicion de sumideros de CO,.

Para optimizar el comportamiento energético se han
intentado evitar orientaciones SOy 0. Donde esto no
hasido factible, los proyectos deberan contemplar el
tratamiento de estas fachadas con elementos de fil-
tros solares adecuados, minimizando los elementos
que faciliten la transmision del calor hacia el interior
del edificio. Esto permitira reducir el coste de los ele-
mentos de aislamiento de las envolventes y garanti-
zar un mayor conforta los usuarios

4.5 PRODUCCION DE ENERGIA RENOVABLE

Asimismo se propone que los sistemas de produccion
de energia del conjunto proporcionen, frente a los con-
sumos, un balance final neutro o negativo, deberia op-
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timizarse el abastecimiento de energia a través del di-
sefio de un sistema de distribucion integraday a ser
posible centralizada parala totalidad del barrioy poder
proponer sistemas de captacion solar, junto con siste-
mas de biomasa, cogeneracion e incluso mini-eolica.

Se debe exigiren el proyecto de edificacion laintegra-
cion de aquellos sistemas necesarios.

La propuesta debe estudiar un procedimiento de mo-
nitorizacion del consumo energético o bien de gestion
energética del barrioy de sus edificios, como ejemplo
de buena practica para los residentes. El objetivo es
que los habitantes conozcan en tiemporeal la energia
consumida asi como el CO, generado.

4.6 APROXIMACION TIPOLOGICA
A LA ORDENACION URBANA DE EL DUENDE

Propuesta tipoldgica en altura de alta densidad

La propuesta tipologica pretende incorporar algunas
de las aspiraciones mas significativas de la sociedad
contemporanea y que de forma recurrente quedan
mermadas en los estandares comerciales mas al uso.



Es nuestro proposito que las viviendas puedan ser-
vir de marco para el desarrollo de la propia intimidad
familiar.

-Por un lado intentamos alcanzar una maxima flexibi-
lidad en el usoylaagregacion de los espacios, gracias
auna compactacion de lasdependencias humedasen
el centro de la vivienda permitiendo asi una gran ver-
satilidad a lo largo del perimetro de fachada.

-Cada vivienda tiene una considerable terraza privada
de vistas, como extension de la vida interior e incluso
como centro de la vida en algunas épocas del afio. El
posible acceso a través de esta terraza le confiere un
caractervivoy relacional.

-Asuvezel quebrado de la volumetria permite gene-
rar multiples “cotas 0" como jardinesy espacios libres
a pie plano de las unidades de vivienda mas elevadas,
mostrando que éstas bien podrian ser consideradas
unas unifamiliares en densidad.

- Los criterios seguidos en la propuesta de las posi-
bles tipologias son los de garantizaral maximo la bue-
na orientacion y ventilacion para conseguir un buen
confortinterior.

-Se ha planteado la propuesta apostando por el con-
cepto de maxima repeticion tipologica.

-Todas las viviendas tienen doble orientacidn consi-
guiendo asi ventilacion cruzada natural.

- Los espacios de distribucion y de zonas comunes se
han pensado como espacios de relaciony de comuni-
cacion con el paisaje asi como pasarelas técnicas por
las cualesse distribuiranlasinstalaciones (electricidad,
telecomunicaciones, gasyagua) que se distribuiran de
los montantes generalesa las viviendas.

Propuesta tipoldgica “media densidad”

Las zonas mas internas de la manzana se estructuran
con una edificacion de menor altura (atin densa, para
cumplir con el indice de edificabilidad del @mbito) con
profundidad también de 14 m, tipologia pasantey 6p-
tima orientacion Norte-Sur.

Se plantea también en estos casos una configuracion
discontinua de coronacion para introducir los mismos
criterios tipologicos ya desde el planeamiento
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- El objetivo principal de estas propuestas son las de
plantear una tipologia que dentro de los parametros
deviviendasocial,incorpore los beneficios de domes-
ticidad, flexibilidad y aire libre.

-Cadavivienda tiene un patio descubierto que articula
el espacio de un modo mas parecido a una casa indi-
vidual que a unacélula estandar de un bloque colecti-
vo.Ademas, este patio en altura de cada vivienda, per-
mite aumentar la superficie Util sin costes afiadidos.

-La porosidad y discontinuidad de la edificacion per-
mite que el asoleo sea el dptimo. El edificio pierde sec-
cion tanto en sentido longitudinal como transversal,
garantizando también una buena circulacion del aire
con la correspondiente ventilacion cruzada.

- En este caso las propuestas buscan una variedad de
combinaciones tipologicas paraarticular una variedad
de oferta manteniendo unaracionalidad de organiza-
cion de los espacios comunesy de laszonas humedas.

5 REFLEXIONES DE DISENO
Y PLANEAMIENTO URBANO

5.1. Consumo de suelo como recurso natural

Dado el alto indice de edificabilidad existente en la
zona segun el planeamiento previsto, el nuevo barrio
tendra un nivel de compacidad alto, que juntoala pre-
sencia suficiente de zonas verdes y espacios publicos
de calidad contribuira a un adecuado y controlado
consumo de suelo.

La propuesta organiza distintas escalas de transicion
de zonas verdes publicasa zonas verdes semipublicas
y privadas, tanto a cota 0 como en altura.

Se propone el uso de especies autdctonas adaptadas
alclima para laszonas verdesdel barrio. Seincorpora-
rael concepto de xerojardineria para evitar el riego ex-
cesivoy los problemas con especies invasoras.

En la urbanizacion se propone la utilizacion de mate-
riales porosos, sismoresistentes, y un disefio sosteni-
ble del alcantarillado, considerando la posibilidad de
disminuir las secciones desde un trabajo de filtrado y
almacenamiento de agua de lluvia, y estudiando asi-
mismo la posibilidad de utilizacion o gestion del ni-
vel freatico.
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5.2. Integracion urbana

Seenfatizalaimportanciade nogenerar fronterascon
los barrios colindantes, sino estrechar lazos entre ba-
rrios, con el objetivo ya enunciado, de que "El Duende”
sea un espacio revitalizador de todo su entorno, tan-
toanivel de calidad urbana como desde la posibilidad
de dotar de los necesarios equipamientos publicos a
todo su ambito de influencia.

La seguridad de los habitantes resulta primordial por
lo que se trabajara en el disefio de una movilidad que
impulse lavida ciudadana de forma suficiente, evitan-
do zonas sin trasiego peatonal. Resulta prioritaria en
este sentido la definicion de los niveles de los viales.

5.3.Integracion en el paisaje

Sehadichoyaquehoyse puedeysedebe pensaren lo
constructivo como un proceso generador de calidad
y riqueza dentro del propio medio natural y urbano.

Los proyectos (tanto de edificacion como de urbani-
zacion) deben tener en cuenta estrategias y técnicas
armonicas que garanticen un uso sostenible a largo
plazo. Se trabajara el proyecto de urbanizacion consi-
derando principalmente el climay el soleamiento, y se
estudiara en profundidad el control de temperaturas,
humedad y vientos dominantes en el espacio urbano.

Se propone por ello la inclusion de huertos urbanos a
modo de jardines, implicando a los habitantes en un
proyecto de agricultura sostenible. De aqui surge la
posibilidad de definir grupos sociales responsables del
uso, gestién y mantenimiento de los huertos.

Se propone también laincorporacion de cubiertas ve-
getales para compensar funciones de una gran par-
tedelosespacios perdidosa causade la urbanizacion,
cubiertas que constituiran una forma natural y ecolo-
gica de proteger la azotea o la terraza de los edificios.

Se propone por ultimo la gestion ecoldgica de los re-
cursos hidricos y de la vegetacion.
5.4. Mezcla de usos en la ordenacion

Esevidente que los modelos urbanos tradicionales no
pueden sequir basados en conceptos maniqueosy di-

cotomicos: edificado-no edificado, publico-privado,
habitable-no habitable.

El planeamiento urbano complejo debe contribuirala
mixturadel usodelsuelo;la edificacion debeintegrarel
uso residencial junto al comercial, industrial, terciario,
administrativo, etc., promoviendo unaamplia variedad
de tipologiasy la convivencia de viviendas protegidas
y viviendas libres para fomentar la integracion social.

5.5. Movilidad integrada y modos alternativos
de transporte

El proyecto "El Duende” tendra en cuenta los espacios
reservados para el transporte publico, resaltando Ia
ubicacion estratégica de la estacion de ferrocarril Vic-
toria Kenty la localizacion de los autobuses localesy
metropolitanosa no mas de 300 metros.

En lo que respecta al establecimiento de nodos mo-
dales jerarquizados, en la estacion de Victoria Kent se
integran dos lineas del FC, paradas de bus, acceso de
coches, bicicletasy peatones.

LaManzanaVerde de "El Duende" proveerade unared
de carrilesy aparcamiento para bicicletas en estrecha
conexion con los carriles existentes y previstos de la
ciudad. Se prevé que el porcentaje de reparto modal
deusodelabicicleta, alcance el 4%. El Proyecto de Ur-
banizacion definira la red de carril para bicicletas, te-
niendo en cuenta que la distancia a los mismos no debe
superar los 300 metros para cualquiera de los futuros
residentes, y que debera estar conectada a la red de
carriles existente o planificada en la ciudad.

Se delimitaran claramente los carriles bici, a partir de
diferenciacion tactil (pavimento de textura muy dife-
rente) y visual (color rojo) en contraste con el resto del
pavimento, asi como su delimitacion, de modo que no
suponga tropiezos, y haciendo especial hincapié enin-
tersecciones o pasos peatonales.

5.6. Accesibilidad

Se plantea proporcionar el 100% de accesibilidad para
todos, basandose en los principios de Accesibilidad Uni-
versal y de Disefio para Todos. Estos principios se rela-
cionan con ideas de planeamiento arquitectonico des-
tinadas a producir edificios, productos y entornos que
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seaninherentemente accesibles tanto para aquellos que
presentan alguna discapacidad como para los que no.

Los principios son:

-lgualdad de uso: El disefio debe ser facil y adecua-
do para todos independientemente de sus capacida-
desy habilidades.

-Flexibilidad:El disefio debe poder adecuarse a distin-
tas preferenciasy habilidades.

-Simple eintuitivo: El disefio debe ser facil de entender
masalla de la experiencia, los conocimientos, las habi-
lidades o el nivel de concentracion del usuario.

-Informacion facil de percibir: El disefio debe permitir
un simple intercambio con el usuario, independiente-
mente de las condiciones ambientales o las capacida-
des sensoriales del mismo.

-Tolerante a errores: El disefio debe minimizar las po-
sibilidades de accidentes.

- Escaso esfuerzo fisico: El disefio debe garantizar en
el uso un esfuerzo minimoy eficaz.

-Dimensionesapropiadas: Los tamafosy espaciosde-
ben serapropiados para el alcance, manipulaciony uso
por parte del usuario, independientemente de su ta-
mafo, posicion,y movilidad.

Un ejemplo valido podria ser el proyecto “Camino Es-
colar”, que tiene como objetivo promovery ayudar a
los nifos a ir al colegio a pie y de forma autonoma'y
segura.

Los espacios publicos de calidad deben asegurar una
correctaaccesibilidad. Lamovilidad esuno de los fac-
tores principales de calidad de vida en el medio urba-
no.LaManzana Verde dispondra de unas condiciones
muy por encima de la media de accesibilidad tanto al
transporte publico, red viaria y sistemas alternativos
de transporte. Elacceso alos elementos de mobiliario
urbano (como paradas de bus, bancos, buzones, etc.)
debera realizarse a través de un itinerario adaptado y
su ubicacion permitira siempre la existencia de una
banda de paso libre de obstaculos.

Eneldisefio de plazasse facilitara la diferenciacion clara
entrelazonadestinadaalacirculacion delosviandantes
y lazona destinada al descansoy el ocio, y se delimita-

ra claramente su perimetro con elementosque impidan
alusuariosalirde la plaza sin percatarse de elloy eviten
que la persona con ceguera o deficiencia visual que ca-
mina por la acera se introduzca en ella sin querer. Esta
delimitacion puede realizarse con bordillos, vallas, se-
tos, etc. Ademas, se utilizaran pavimentos distintos en
laacerayenelinteriordelaplaza.Laestructurainterna
de las plazas delimitara claramente el itinerario princi-
pal (el eje principal de paso) y los espacios de ocio me-
diante la diferenciacion de los pavimentos en texturay
color,empleando un pavimento en zonasde acceso, cir-
culaciényservicios,y otroenzonasde juegos. En plazas
“duras” donde domina la explanada, existira una franja-
guia de direccion que conduzca a los lugares de cruce.

5.7. ESTACIONAMIENTO

El Plan General prevé un coeficiente de 1,5plaza/vi-
vienda, suficiente para satisfacer las necesidades de
residentesy visitantes, cubriendo asilos de la Manza-
naVerdey parte del déficitde lasbarriadas colindantes.

Ello no obstante, se sefiala que proporcionar un ser-
vicio de transporte publico eficiente es un eficaz ins-
trumento para desalentar el uso del vehiculo privado.

Sedeberan tener en cuenta, ademas, espacios destina-
dos al estacionamiento de motosy bicicletas.

La alta densidad y el ratio de plazas de aparcamiento/
vivienda previstoen el planeamientovigente obligana
teneren cuentalos espacios de estacionamiento como
un factor determinante dentro de la organizacion de
la movilidad del ambito.

Se ha estudiado la necesidad de ocupacion de plan-
tassotano para la ubicacion de las plazas minimas ne-
cesariasasi como un sistema de accesos compatibles
conlamovilidadylaredviaria planteada en el ambito.
Se proponen como solucion dos modelos:

Una propuesta mas tradicional, donde los estaciona-
mientos se prevén en las plantas sotano de la edifica-
cion. Eneste casosegun la cantidad de viviendas asig-
nada a cada volumen se tendran que construir dos o
tres plantas de sotano.

Una propuesta masinnovadora, en cuyos bordes (de-
bajo de los edificios mas densos) se mantiene la ti-
pologia de aparcamiento en plantas sotano de la
edificacion, mientras que en las zonas interiores, en
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correspondencia con los edificios mas bajos, se propo-
ne un tipo de sotano mas extensivo, de unsolo nivel,y
totalmente integrado en el paisaje, ya que los recorri-
dos peatonales asi como la plantaciony la urbaniza-
cionsedoblarian entre nivel calle/plaza/espacio exte-
rioraltoyelnivelinferior, que seria aparcamiento pero
también jardin/calle/urbanizacion.

5.8. Materiales, sistemas y tecnologias
de construccion

El impacto medioambiental debe ser una considera-
cion clave a la hora de elegir los materiales que se uti-
lizaran en los proyectos de ejecucion de edificaciony
urbanizacion de la Manzana Verde.

Se debera por tanto tener en cuenta: el uso de pane-
lessolares fotovoltaicos; la reutilizacion de materiales
inertesy materiales de demolicion; el uso de materia-
leslocalesy con selloambiental;laimplementacion de
pavimentos drenantes; la flexibilidad en los sistemas
divisorios de los edificios que permita un uso diverso
del espacio habitables; el uso de ventilaciones cruza-
das;unsistemade alumbrado publico de alta eficiencia
energética y sin contaminacion luminica; la disposi-
cion de materiales que reduzcan el sobrecalentamien-
toy que nogeneren disconfort;sistemas domoticos de
control de actividadesy seguridad.

Se propone que se tengan en cuenta principalmente
el uso de industria local, promoviendo la productivi-
dad de cercania, se considera imprescindible trabajar
por una construccion industrializada (produciren fa-
brica,ensamblar "insitu") que permita un control ade-
cuado del consumo 6ptimo de materiales, de un con-
troldelosresiduosy losrecursosempleados, asicomo
considere el reciclaje y la reutilizacion de los sistemas
y los materiales.

Las propuestas de mobiliario urbano deberan respon-
der a un cuidado disefio y a la utilizacion de materia-
les ecologicos, con laimplementacion de medidas de
ahorro energético y un disefio integrado en el entor-
no. Ademas, se deberan minimizar los obstaculos ala
movilidad, agregando por ejemplo distintos elemen-
tosen un unico mastily permitiendo por tanto reducir
los puntosdeintervencion, logrando en consecuencia
un trazado mas limpio y despejado (farola, semaforo
y sefializacion conjuntamente). Se tendran en cuenta
espacios de recreacion yjuego para nifios.

5.9. Reducciones de las emisiones de CO,

Las medidas propuestas para el proyecto seran adap-
tadas a las recomendaciones legales para regular la
movilidad sostenible, tanto del Plan Estratégicode In-
fraestructurasy Transporte (PEIT) comodel Plan de In-
fraestructuras para Andalucia (PISTA).

Sesugiereel establecimiento de puntosde control y vi-
sualizacion de consumos/emisiones en el viario como
elemento de concienciacion, asi como la realizacion
de campariasde sensibilizacion ambiental para que los
ciudadanos conozcan el verdaderoalcance que susac-
ciones tienen en el medio.

Se propone ademas garantizar una correcta gestion
de los residuos, lo que permitira ahorrar importantes
cantidades de energia y reducir las emisiones de ga-
sesde efectoinvernadero.

Laintermodalidad en el transporte teniendoen cuenta
factoresambientales, socialesy de salud publica, con-
tribuira también a una reduccion significativa de los
gases de efecto invernadero.

Por ultimo, sefialar que el ahorro en el consumo de
energia en losedificios publicosy residenciales contri-
buird a frenar los efectos del cambio climatico.

INTEGRACION DE LOS INDICADORES
EN EL PROYECTO

La propuesta urbanasignifica lamaterializacion de los
indicadoresde desarrollo compartidos por los diferen-
tes proyectos participantes en el consorcio europeo.

A partir del analisis de la sostenibilidad desde los pa-
rametros sociales, economicos, y ambientales se ha
determinado un conjunto de indicadores, plasmados
con masdetalle en medidas concretasy contrastables.

Alavistadelosresultadosen el caso del demostrador
de El Duende, se confirma que el conjunto de indica-
dores establecidos se adapta con eficacia a las reali-
dadesy necesidadesdel lugar. Consecuentemente, en
esta nueva remodelacion urbana se generan posibili-
dadesde crecimientoy transformacion con un carac-
ter de excelencia, innovacion y sostenibilidad.
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