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2. Delimitacion del ambito de planeamiento.
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3.1 Resumen de las determinaciones pormenorizadas del PERI.

PARCELAS EDIFICABLES Superficie Techo viviendas
RP-A

Residencial protegido 3.380 m?s 23.100 m?t 224 viv
Comercial-Terciario 2.600 m3t

RL-A

Residencial libre 4.648 m3s 51.000 m?t 450 viv
T-A

Comercial-Terciario-Empresarial 2.848 m?s 10.900 m?t

Subtotal suelo edificable 10.876 m3s

DOTACIONES LOCALES

Suelo dotacional

Espacio libre publico 25.568 m?s

Equipamiento educativo 9.222 m?s

Equipamiento deportivo 4.044 m3s

Equipamiento SIPS 1.008 m?s

Viario local y peatonal 16.380 m®s

Subtotal 56.222 m?s

Suelo de Sistemas

Sistema Técnico 324 m?s

Total PERI 67.422 m%s 87.600 m?t 674 viv
APARCAMIENTOS

En viario publico 473 plazas

En parcelas privadas 1.172 plazas

En equipamientos 187 plazas

Total aparcamientos 1.832 plazas

16,13%

37,92%
13,68%
5,99%
1,50%
24,30%
83,39%

0,48%

100%
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4. Objetivos y finalidades de las determinaciones del PGOU.

IDENTIFICACION

BARRIO R HOIA

24 -17

SUNC-R-R.5 "Martiricos"

ORDENACION ESTRUCTURAL

%

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Residencial

OBIJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES
1.- Desmantelamients de las instalaciones industriales de Citesa para destine residencial y terciario, acorda con 13 ubicacion de centralidad en la trama urbana de este

ambito.

2.- Dotar a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusidn de zonas verdes cualificadas,

de sombra, etc.

3.- Obtencién de zona verde y equipamientos para uso publico.
4.- Se considera vinculante la ubicacion del espacio destinado a parque plblico, localizandolo sobre la parcela actualmente ocupada por las edificaciones industriales y

situando los edificios residencial

en la actual I

de espard

da de Martiricos, junto al cauce del rlo Guadalmedina,

, carril bici, 12

de agua, zonas

De esta forma se consigue que el centro de la ordenacion sea la zona verde piblica situando las parcelas de equipamiento y el edificio destinado a viviendas

protegidas en posicion perimetral al pargue,

5.- El espacio callficado de viarlo en la actual explanada de Martiricos se destinard a plaza plblica peatonal,

6.- Convenio Urbanistico,

7.- Los propietarios de estos suelos, en los que se ha realizado una actividad potenci

selicitar una licencla de obras para los nueves usos autorizados en el sector. Si en base a dicha infermacién la C

Idad Auté

estaran obligados a presentar un informe de situacion, al
2 el suelo como

contaminade para dichos usos, los propietarios estardn obligados a las actuaciones necesarias para proceder a su recuperacidn ambiental. Dejard de tener la condicion
de contaminado cuando sea firme I3 resolucion administrativa que asi lo declare.
8.- El planeamiento de este &mbito deberd ser informado preceptivamente por la Agencia Andaluza del Agua por afeccion hidrdulica.

ORDENACION PORMENORIZA DICATIVA

CRITERIOS NO VINCULANTES

CONDICIOMNES DE PROGRAMACION

CARGAS COMPLEMENTARIAS

que se determine,

OTRAS DETERMINACIONES

CONDICIONES DE GESTION Y AFECCIONES

El sistema de actuacion deberd quedar establecido antes de los ocho afios desde la aprobacin definitiva del PGOU,

= Sup. de Suelo | Superficie de Techo Edificale. o | Aprov, Objetiva| Mamerode | Altura Maxima |  Tipoiogia
o Edificable (m2s) {mat). (uas) Viviendas NE de Plantas | de Ref
RESIDENCIAL LIBRE 51.000,00 1,00 51.000,00 464 B+29
RESIDENCIAL PROTEGIDOD 23.100,00 0,26 £.006,00 210 B+8
SERVICIOS TERCIARIOS/ ES 13.500,00 1,17 15.795,00 B+&
TOTALES: 87.600,00 72.801,00 674
Aprovechamiento Subjetivo-UAS | 65.520,90 Excesos / Defectos Agrovechamlanto - UAS 10% Cesidn vechamiento - UAS 7.280,10
Dotaciones. Totales. ‘m2s % Suelo Total
ZEE 222
Libres | SLPS: Dataciones 38.400 56,99%
m2s | % Suelo Total mis | % Suelo Total m2s % Suelo Total m2s | B Suelo Total Viario 20.000 29,68%
25300 | 37,55% 13100 | 19,44% |ms datacional/100mt residencial 51,82

Contribuird a la urbanizacion de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Flan Especial de Infraestructuras Basicas y Equipamiento en la forma e importe

PLAN GENERAL UL URDENALCIUN UKBANLIS | ILA. MALALA

DES N
INSTRUMENTO DE DESARROLLO: PERT ARQUEDLOGICA: - AERONAUTICA =
UNIDAD DE EJECUCTON: UE.SUNC-R-R.5 VIA PECUARIA: - I"pmcwas
EIECUCION: COMPENSACION HIDRAULICA; Ko Guadalmedina AMBIENTAL:
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5. Objetivos y finalidades del PERI.

Los objetivos y finalidades de la ordenacion del PERI, que coinciden exactamente con los establecidos
por el PGOU en la Ficha Urbanistica del area de reforma interior, son los siguientes.

1. Desmantelamiento de las instalaciones industriales de Citesa para destino residencial y terciario, acorde con la
ubicacion de centralidad en la trama urbana de este ambito.

2. Dotar a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusién de zonas verdes cualificadas, espacios peatonales de
esparcimiento, carril bici, laminas de agua, zonas de sombra, etc.

3. Obtencién de zona verde y equipamientos para uso publico.

4. Se considera vinculante la ubicacién del espacio destinado a parque publico, localizandolo sobre la parcela
actualmente ocupada por las edificaciones industriales y situando los edificios residenciales, en la actual explanada de
Martiricos, junto al cauce del rio Guadalmedina.

De esta forma se consigue que el centro de la ordenacién sea la zona verde publica situando las parcelas de
equipamiento y el edificio destinado a viviendas protegidas en posicion perimetral al parque.

5. El espacio calificado de viario en la actual explanada de Martiricos se destinara a plaza publica peatonal.

6. Convenio Urbanistico.

7. Los propietarios de estos suelos, en los que se ha realizado una actividad potencialmente contaminante, estaran
obligados a presentar un informe de situacion, al solicitar una licencia de obras para los nuevos usos autorizados en el
sector. Si en base a dicha informacion la Comunidad Auténoma declarara el suelo como contaminado para dichos
usos, los propietarios estaran obligados a las actuaciones necesarias para proceder a su recuperacién ambiental.
Dejara de tener la condicion de contaminado cuando sea firme la resolucién administrativa que asi lo declare.

8. El planeamiento de este ambito debera ser informado preceptivamente por la Agencia Andaluza del Agua por
afeccién hidraulica.

La ordenacion propuesta en el PERI se justifica desde el respeto absoluto de los principales
parametros urbanisticos establecidos en el PGOU, y propone una solucién que sintetiza las actuales
tendencias urbanisticas de compacidad, proteccién medioambiental y eficiencia energética, junto con
el incremento del protagonismo de los espacios publicos.

La actuacion prevista en el ambito, pone en valor un enclave que cuenta con una posicion privilegiada
en la ciudad, auin mas considerando la posibilidad latente del encauzamiento del rio Guadalmedinay
la vinculacion de sus dos margenes, lo que dotaria a esta zona de una especial singularidad dentro de
dicha operacion, ya que queda configurada como un nuevo espacio publico singular, tanto por su
ubicacion como por sus dimensiones y su cualificacién urbana, capaz de generar por si mismo una
importante oportunidad de renovacién urbana, social y econdémica para todo su entorno.

Los nuevos usos del suelo que se proponen en el area de reforma interior, son mas adecuados a la
condicién de centralidad urbana del ambito, y el planeamiento de desarrollo previsto para el mismo
dotara a la zona de calidad urbana y ambiental, con inclusién de zonas verdes cualificadas, espacios
peatonales de esparcimiento, carril bici, laminas de agua, zonas de sombra, etc...

Manteniendo los objetivos anteriormente descritos de cambio de uso y de recualificacion urbana, el
PERI plantea una ordenacion que enfatiza el caracter de singularidad de este espacio urbano, dotando
de mayor protagonismo y centralidad al espacio publico destinado a dotaciones y mejorando la
permeabilidad visual desde la fachada de los edificios preexistentes en la avenida Doctor Marafion.
Para ello, el espacio destinado a parque publico se ubica sobre la parcela actualmente ocupada por
las edificaciones industriales, y los usos residenciales en altura se situan en la actual explanada de
Martiricos, junto al cauce del rio Guadalmedina, alejandolos de las edificaciones existentes.

De esta forma se consigue que el centro de la ordenacién sea una gran parque publico, y situar las
parcelas de equipamiento educativo y la parcela destinada a viviendas protegidas de forma perimetral
a este gran parque central.

El uso residencial de vivienda libre se ubica junto al cauce del rio Guadalmedina , distribuido en dos
edificios singulares en altura, que citan y referencian el nuevo entorno urbano. Se establecen unos
galibos y parametros de ordenacion con holguras suficientes como para que el futuro disefio
arquitectonico pueda dignificar y potenciar los volumenes propuestos y resolver sus requerimientos
constructivos y funcionales. El desarrollo en altura de esta edificacion posibilitara unas condiciones
idéneas de iluminacion, orientacion y vistas.

Por ultimo, los usos Comercial-Terciario-Empresarial se sitian en un edificio exclusivo, ubicado junto
al cauce del rio al norte del ambito, alineado con el edificio del Diario SUR para permitir la posibilidad
de futuras ampliaciones del puente de La Rosaleda.
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La ordenacién proyectada no cierra la oportunidad de explorar en un futuro las posibilidades de
vinculacion de las dos margenes del rio Guadalmedina mediante embovedamiento parcial o total del
cauce, si el modelo hidraulico lo permitiese, dado que el entorno de los edificios ubicados en la
margen derecha del rio se destina a plaza publica peatonal, permitiendo la permeabilidad visual y la
conexion de la trama urbana de ambas margenes.

El sistema de espacios libres se ha disefiado y ubicado de forma que ofrece una accesibilidad y
centralidad adecuadas a los usuarios, tanto del propio ambito como del entorno urbano preexistente, y
esta dimensionado y configurado para favorecer las relaciones vecinales y satisfacer las necesidades
de suelo para desarrollar un conjunto diverso y completo de actividades al aire libre.

Las ubicacion de las zonas de reserva para dotaciones y equipamientos comunitarios de caracter
local, se ha realizado de la forma mas adecuada para servir a sus usuarios en funcion de la
zonificacion propuesta, buscando la optimizacion de los recorridos y la integracion en la estructura
urbanistica del entorno.

5.1 Cuadro de caracteristicas generales del PERI.

[ Identificacién: SUNC-R-R.5 “Martiricos”

Superficie Total 67.422 m?s Edificabilidad Bruta:
1,3 m?/m?s

[ Superficie de Suelo m?s | Superficie de Techo m?t |

| Espacios Libres |

Parques y Jardines 13.528 -

Areas de recreo 4.044 -

Areas peatonales 7.996 -

Total Espacios Libres 25.568 -

Educativo 9.222 16.000

Parque Deportivo 4.044 -

SIPS 1.008 2.696

Sistema Local Técnico 120 -

Total Equipamiento Comunitario 14.394 18.696
[ Espacio libre Privado sistema técnico | 204 [ - |
[ Total Reservas Dotacionales | 40.166 | 18.696 |

| Suelo Lucrativo |

Residencial Protegido (224 viviendas) 3.380 23.100

Residencial Libre (450 viviendas) 4.648 51.000

Comercial-Terciario-Empresarial en RP - 2.600

Comercial-Terciario-Empresarial 2.848 10.900

Total Parcelas Lucrativas 10.876 87.600
[ Viales 16.380

Total superficies de uso publico 56.546

Total superficies del PERI 67.422

5.2 Cuadro de usos pormenorizados del PERI.

Uso Pormenorizado Edificabilidad | Coeficiente | Aprovechamient | N° maximo
m3t Ponderacion o viviendas
uas
Residencial Libre 51.000 1,00 51.000,00 450
Residencial Protegido 23.100 0,26 6.006,00 224
Comercial-Terciario-Empresarial 13.500 1,17 15.795,00 -
TOTALES 87.600 - 72.801,00 674
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6. Suspensiones.

En el ambito del area de reforma interior SUNC-R-R.5 Martiricos, queda suspendido el
otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas a los
efectos definidos en el art®. 27 de la LOUA.

Malaga, Mayo 2014

J.L. Dorronsoro Arigo S. Dorronsoro Arigo A. Dorronsoro Arigo
Arquitecto Arquitecto Arquitecta
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