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Antonio Vargas Yanez, en nombre del colectivo que representa, en el
plazo de informacion al publico establecido en el Avance del PERI SUNC-R
P.2A CAMINO DE SAN RAFAEL. MANZANA VERDE. MALAGA, presenta las
siguientes

Sugerencias

El municipio de Malaga ha expuesto a informacion publica el Avance del PERI
SUNC-2 P.2A, es por ello, que en el ejercicio del derecho a la participaciéon
publica y en aras al apoyo del planeamiento urbanistico como instrumento
racionalizador de las transformaciones urbanas, es por lo que el Colegio Oficial
de Arquitectos de Malaga, emite el siguiente informe a modo de sugerencia
sobre el citado avance.

Introduccion:

La Publicidad del Plan ha sido apoyada en un generoso plazo de informacién
publica de 3 meses. Pero las fechas en las que se ha producido (con el més de
agosto por medio) y los canales elegidos (Avance publicado en Boletin Oficial)
podrian mejorarse en pos de una mayor participacion. Creemos imprescindible
para el éxito de este ambicioso proyecto contar con la opinion de los
ciudadanos mas concernidos por esta propuesta, al menos con los que se
encuentran en barriadas colindantes. Por nuestra parte, agradecemos la
oportunidad que se nos brinda en participar y la atencion recibida por Gerencia.
Tenemos fe en la potencial capacidad de mejora del urbanismo cuando se
incorpora la participacion ciudadana.

Entendemos los limites legales en las determinaciones del avance y nuestro
analisis sirve como critica constructiva valido a efectos de reflexionar. En lo
relativo al analisis de los indicadores numéricos se entiende que el documento
propuesto no presenta determinaciones definitivas ya que estas son propias de
tramitaciones posteriores.

La iniciativa municipal de desarrollar la Manzana Verde, no puede tener otro
objetivo que el de convertirse en un referente de innovacién urbanistica,
germen de futuras iniciativas y evolucion hacia un urbanismo responsable con
el medio ambiente y la calidad de vida de los ciudadanos; ademas de ser motor
de cambio y transformacién de otras zonas ya urbanizadas pero deficitarias de
los valores que promueve este “nuevo urbanismo”

La idoneidad en la eleccion de este ambito para desarrollar en él un proyecto
modelo de sostenibilidad dentro del programa CAT-MED esta limitada por las
exigencias del planeamiento superior. Entendemos que las rigideces impuestas
por este (que se analizan en el punto 1 de este informe) comprometen el
enfoque sostenible del Plan. Seria deseable que al menos en las reservas de
equipamiento, el PERI no se cifiera estrictamente al PGOU. Entendemos que
este deberia enmendarle la plana para convertirse en modelo y paradigma de
manzana verde.
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1. Analisis de los indicadores numéricos del Plan.

A modo de tabla, analizamos los numeros de la operaciéon urbanistica
propuesta en este Avance comparandolos con el marco legal de aplicacion.

1.1. CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL PGOU PARA EL AMBITO GLOBAL

SUPERFICIE GLOBAL DEL SUNC P.2 SUBDIVIS}ON EN
AREAS
Superficie computable 252.314 m2s. P2-A=91.000m2s. 28%
Superficie de suelo publico asociado 72.701 m2s. aprox.
P.2-B =233.830 m2s. 72%
aprox.
Superficie bruta delimitada 325.015 m2s. (*)
Total = 324.830 m2s.

OBSERVACIONES:

(*) Por otra parte en la Memoria propositiva del PGOU se pormenoriza lo siguiente:

P.2-A = 93.929 m2s.
P.2-B = 233.831 m2s. Total = 327.760
ma2s.

- No coincide en ningun caso la suma de superficies de las areas con la total reflejada en ficha del P.2
- Estéa claro que la superficie estimada para cada area parcial es la bruta

- No se especifica la superficie neta o computable de cada area a delimitar

- Quedan claros en cualquier caso cuales son los ambitos fisicos respectivos de cada éarea

- Carecen de relevancia dichos errores de superficie: a justificar por los PERI

EDIFICABILIDAD APLICACION AL AREA P.2-A
Edificabilidad s/.ficha (y max. LOUA) 1,30 m2/m2 1,30 m2/m2.
Techo edificable s/.superficie bruta 327.760 x 1,30 = 426.088 m2t. 93.929 x 1,30 = 122.108 m2t.
Techo edificable detallado en PGOU 426.179 m2t. 106.200 m2t.
Edificabilidad s/.suelo computable 426.179 /1 252.314 = 1,69 m2/m2. 21,13 m2/m2.

OBSERVACIONES:

- En principio el PGOU incumpliria la LOUA ya que asigna una edificabilidad sobre suelo computable de 1,69 m2/m2
aprox. > 1,30 m2/m2 (méximo autorizado por LOUA en ARI).

- EI PGOU contempla la desafeccion del antiguo cauce DPH por lo que cabria interpretar (aunque la ficha no lo
especifica) que su superficie pasaria a ser “computable”. Por otra parte el “corredor ferroviario” (bulevar) esta pendiente
de ser “apropiado” patrimonialmente por el Ayuntamiento por lo que si ello se produce se trataria de un suelo
supuestamente “computable”.

- En consecuencia bajo dichos probables supuesto coincidirian las superficies bruta y computable y seria correcto el
indice de edificabilidad de 1,30 m2/m2.

- ElI PGOU no distribuye homogéneamente la edificabilidad entre ambas areas A y B, lo que producira una cierta
sobrecarga de techo edificable sobre el area 2-B.
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DENSIDAD APLICACION AREA P.2-A
Densidad méaxima s/.ficha 99 viviendas/Ha 99 viviendas/Ha
N° de viviendas resultante 99 x 32,7760 = 3.245 viviendas 99 x 9,39 = 930 viviendas
N° de viviendas detallado en PGOU 3.211 viviendas 963 viviendas
Densidad s/.suelo computable 3.211/ 25,2314 = 127 viviendas / Ha 102,52 viviendas / Ha

OBSERVACIONES:

- En principio el PGOU incumpliria la LOUA ya que asigna una densidad sobre suelo computable de 127 viviendas / Ha >
120 viviendas / Ha (méaximo absoluto autorizado por LOUA en ARl tras la Ley 2/2012).

- EI PGOU contempla la desafeccion del antiguo cauce DPH por lo que cabria interpretar (aunque la ficha no lo
especifica) que su superficie pasaria a ser “computable”. Por otra parte el “corredor ferroviario” (bulevar) esta pendiente
de ser “apropiado” patrimonialmente por el Ayuntamiento por lo que si ello se produce se trataria de un suelo
supuestamente “computable”.

- En consecuencia bajo dichos supuestos coincidirian las superficies bruta y computable y seria correcta la densidad de
99 viviendas / Ha, que ademas cumpliria sobradamente con la de 120 viviendas/ Ha autorizada por la LOUA.

- EI PGOU no distribuye homogéneamente la densidad entre ambas areas Ay B, lo que en este caso produce una ligera
sobrecarga de viviendas sobre el area 2-A.

RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA APLICACION AREA P.2-A
Reserva requerida s/.ficha 30% s/.edificabilidad residencial 25% edificabilidad “R” s/.total
P.2
Techo edificable total residencial P.2 321.119 m2t. Uso ‘R’ 96.800 m2t. Uso “R”
Techo edificable indicativo de VP 96.336 m2t. 0,25 x321.119 = 80.280 m2t.
N° de VP indicativas 963 viviendas 0,25x 3.211 = 803 viviendas

OBSERVACIONES:

- Es vinculante el 30% de VP sobre la edificabilidad residencial total del SUNC-P.2 pero ese techo edificable residencial es
‘indicativo” por lo tanto no queda definido en el PGOU cual es exactamente el techo edificable de VP .

- Por otra parte el techo de VP para cada area se vincula al techo edificable residencial total del P.2 por lo que en el
momento de formular el primer PERI (caso del area 2-A) se desconoce exactamente ese techo residencial de referencia.

- En cualquier caso el area 2-A deberia presuponer que el conjunto del P.2 va a ajustarse aprox. a los datos
indicativos de techo residencial previstos por el PGOU y deberia reservar en principio los 80.280 m2t. de VP aprox.

- En cuanto al n°® de viviendas VP, aunque tampoco sea vinculante, el criterio deberia ser similar al anterior no
debiendo superarse en el area 2-A las 803 viviendas de referencia .

SUELOS DOTACIONALES APLICACION AL AREA P.2-A
Medias s/ ficha Memoria propositiva

Espacios libres 100.000 m2s. 30,77 % 28.001 m2s 35.000 m2s.
Equipamiento educativo 30.000 m2s. 9,23 % 8.399 m2s.
Equipamiento SIPS 5.000 m2s. 1,54 % 1401 mos. 5.240 m2s
Equipamiento deportivo 11.240 m2s. 3,46 % 3149 mos.
Total suelo dotacional pblico | 146.240 m2s. 44,90 % 40.859 m2s. 40.240 m2s.
Indicador dotacional global 46,07 m2s./100 m2t. uso Residencial | 46,07 m2s./100 m2t. R | 41,57m2s./100m2{R
SIPS privados 8.000 m2t. 2.240 m2t aprox. (28%)
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OBSERVACIONES:

- Todos los indicadores dotacionales contemplados por la ficha del PGOU son conformes con el art.17 LOUA (que
entendemos aplicables, pese a no tratarse de un SECTOR sino de un ARI, ya que se pretende la desaparicion y
suistitucion integra de la estructura urbana preexistente) Y en concreto para el area 2-A la memoria propositiva del
PGOU permite incluso que no se alcancen los indicadores medios establecidos en la propia ficha reduciendo
equipamientos en beneficio de una mayor dotacion de espacios libres. Por otra parte los equipamientos publicos no
cumplirian con el Anexo RPU para un conjunto residencial > 2.000 viviendas (si bien la aplicacién al caso del RPU es
cuestionable como enseguida veremos). En efecto:

Educativo = 3.211 x 16 = 51.376 m2s. > 30.000 m2s.
Deportivo =3.211 x 8 = 5.688 m2s. < 11.240 m2s.

No obstante: EI Anexo RPU fue establecido para planes parciales en suelo urbanizable (en la LS75 el Plan Parcial no era figura
urbanistica aplicable al suelo urbano), y el SUNC-P.2 no es suelo urbanizable ni su desarrollo se remite a Plan Parcial
— NO seria aplicable el Anexo RPU.

El art. 85 RPU establecié asimismo que los planes especiales de reforma interior, en suelo urbano, habian de contener
las mismas determinaciones y documentos que los planes parciales con objetivos equivalentes. En este caso se
trata de un suelo urbano sometido a reforma interior para la creacion de una ordenacion absolutamente nueva a
establecer por un instrumento (PERI) plenamente equivalente a todos los efectos a un Plan Parcial — Sl seria
aplicable el Anexo RPU.

El PGOU en su ficha pormenoriza exactamente las dotaciones exigibles uitilizando los mismos conceptos del RPPU
(espacios libres, educativo, deportivo, SIPS...) si bien solo controla el cumplimiento cuantitativo requerido globalmente
por la LOUA y no por el RPU — Se puede interpretar que no resulte obligado aplicar el Anexo RPU.

El PGOU identifica correctamente al SUNC-P.2 como ARI pero dadas las caracteristicas urbanisticas pretendidas
(sustitucién completa de la estructura urbana preexistente) bien pudiera haberse asimilado a un Sector propiamente
de dicho (vacio relevante idoneo para ordenacidn por plan parcial s/art.17.4 LOUA) — Sl seria aplicable el Anexo
RPU.

El area P-2.A “MANZANA VERDE” pretende constituirse en un modelo de ordenacion urbanistica sostenible,
prototipo de ciudad compacta, equipada, ecoeficiente, con caracter de ejemplo didactico y pinero en Malaga —
Sl seria aplicable el Anexo RPU, al menos como referencia.

En consecuencia ante la inexistencia de indicadores dotacionales pormenorizados en la LOUA, por carencia de
desarrollo reglamentario, entendemos imprescindible acudir en este caso a alguna fuente oficial u oficiosa de
estandares de referencia al respecto (cuantitativos y cualitativos) y en ese sentido consideramos el Anexo RPU
como la referencia oficial mas idénea.

- Laficha no indica la dotacion exigible de aparcamiento publico. Segiin LOUA ha de ser > 0,5 x Techo edificable
R.

- La ficha no establece que las 2 dreas deban ser homogéneas en cuanto a superficies y dotaciones pero
parece razonable que la 2-A haya de ajustarse proporcionalmente a los valores medios para no sobrecargar al
2-B. En todo caso el PERI 2-A debe cumplir al menos con el Art.17 LOUA (y, en nuestra opinion, justificar la
referencia del Anexo RPU).

APROVECHAMIENTO URBANISTICO APLICACION AREA P.2-A
Aprovechamiento objetivo = AM 358.883,64 UA 1,095 x 93.929 = 102.852 UA
AM / m2s. de superficie bruta 358.883,64/327.760 = 1,095 UA/m2s. 1,095 UA/m2s.

. Se suponen coincidentes las

Aprovechamiento subjetivo 90% AM = 322.995,28 UA 90% AM = 92.567 UA
Cesién 10% AM 35.888,36 UA 10.285 UA
O0BSERVACIONES:

- Contradictoriamente con los indicadores de edificabilidad y densidad la ficha del PGOU ha calculado el
aprovechamiento (1,4424) a partir de la superficie computable del area, lo cual es correcto pero incoherente con el
criterio aplicado a dichos indices de edificabilidad y densidad. Si mantenemos la interpretacion de que al final (tras la
desafeccion del DPH y corredor ferroviario) las superficies bruta y computable serian coincidentes, el AM seria 1,095
en lugar de 1,4224.

- En cualquier caso tratdndose de Area de Reparto propia sin afeccion a terceros (no hay excesos de aprovechamiento) lo
citado anteriormente carece de relevancia alguna, ya que lo importante es alcanzar el aprovechamiento objetivo de
358,883,64 UA o el que proporcionalmente se ajuste exactamente a la superficie real del area.
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- Lo razonable seria que en cada area A y B se mantenga el AM. Es decir que se logre, si fuera posible, el mismo
aprovechamiento objetivo proporcional a sus respectivas superficies evitando transferencias de aprovechamiento
que, en todo caso, serian legitimas. No obstante al disponerse desde el PGOU una clara descompensacion entre areas
en cuanto a la distribucion de vivienda protegida, es muy presumible que el area 2-A resulte deficitaria.

1.2. ANALISIS DE LAS CARACTERISTICAS URBANISTICAS DEL AVANCE

PARAN!ETROS INDICADORES INDICADORES PROPUESTA DEL

URBANISTICOS PGOU LOUA (y RPU) AVANCE DE PERI
Superficie bruta del area 93.929 m2s. 93.929 m2s.
93.929 m2s. (tras desafecciones) -- 93.929 m2s.

Superficie computable del area

Se entienden coincidentes las superficies bruta y computable = no se declara suelo piblico asociado

Edificabilidad total

93.929 x 1,30 = 122.108 m2t.

<1,30 m2/m2

106.200 m2t. = 1,13 m2/m2

No se agota la edificabilidad proporcional lo que implica que en el Area 2-B se concentre edificabilidad superior a la

media.

Edificabilidad residencial orientativa

96.800 m2t. Uso R

96.683,55 m2t. Uso R

No se ajusta estrictamente a la edifical
de las dos areas, lo que en cualquier caso carece de relevancia.

bilidad residencial media de referencia (aunque no es vinculante) para el conjunto

Densidad

963 viviendas

<120 viv/Ha = 1.092
viviendas

963 viviendas = 103 viv/Ha

Se supera la densidad media del conjunto de las dos areas lo que implicaria que el Area 2-B no pudiese alcanzar dicha
densidad media. No obstante la Ley 2/2012 permite junto con el planeamiento de desarrollo (PERI en este caso) incrementos
de densidad hasta del 20% lo que solucionaria ese teérico problema en el futuro aunque obligando al 2-B en su caso a
formular innovacion de PGOU (no estructural).

Reserva vivienda protegida (m2t.)

80.280 m2t.

30% edificabilidad
residencial

79.365,13 m2t.

Reserva vivienda protegida (N° viv.)

803 viviendas

803 viviendas

El Avance de PERI se ajusta estrictamente a los valores previstos por el PGOU si bien la referencia concreta de partida
(techo edificable residencial del conjunto de las dos areas previsto por el PGOU) no es vinculante.

APROVECHAMIENTO

INDICADORES PGOU

APLICACION AREA 2-A

AVANCE PERI

IAprovechamiento objetivo = AM

102.852 UA

42.207 UA

42.207 UA

AM/m2s. de superficie bruta

1,095 UA / m2s.

IAM/m2s. de superficie computable

1,095 UA/m2s. (se suponen
coincidentes en Ultima instancia

1,095 UA /m2s.

1,4224 UA | m2s.

las  superficies  bruta

computable)
IAprovechamiento subjetivo 90% AM = 92.567 UA 0,90 x 1,095 x 93.929 = 92.567 UA 120.207 UA
Cesion 10% AM 10.048,22 UA 0,10x1,095x93.929 = 10.285 UA | 13.360 UA
Exceso/defecto de aprovechamiento 42.207-92-567-62-285 =-60.645| .91.395UA
Aprovechamiento materializable 102.852-10.048 = 92.804 UA | 42.207 — 10.285 = 31.922 UA 28.747 UA

El Avance del PERI utiliza la referencia del AM = 1,4224 del PGOU sin analizar la problematica relativa al asunto “superficie
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bruta / superficie computable” al que nos hemos referido desde el inicio en el presente Informe, o que lleva a obtener otros
resultados numeéricos. En cualquier caso no es esta una determinacion significativa a nivel de Avance de planeamiento por
lo que en principio resultaria irrelevante.

No obstante cabe efectuar las siguientes reflexiones:

- Como era de esperar el area 2-A resulta fuertemente deficitaria lo que obligara al 2-B a liberar un importante
exceso de aprovechamiento.

- Dicho desequilibrio entre areas se produce fundamentalmente por la “sobrecarga” de VP en el area 2-A que
aporta un Cp = 0,17 segun el PGOU, pero ¢ realmente la diferencia real actual entre vivienda libre y protegida
en ese entorno es de 1,00 a 0,17?. Entendemos que el PERI podria matizar y redefinir los Cp a partir del marco
establecido por el PGOU y conseguir resultados mas realistas en materia de “aprovechamiento urbanistico”’, ya
que legalmente ello es posible y ademas no tendria incidencias en terceros al coincidir el ARI con un Area de

Reparto.

PARAIV!ETROS INDICADORES INDICADORES LOUA PROPUESTA DEL

URBANISTICOS PGOU (y RPU) AVANCE DE PERI

. ; Posible inclusion en los 9.400
SIPS privados 2240 m2t aprox. l Anexe ;’i’gd":;m"e m2t. previstos de uso terciario
comercialloficinas
No se observan incidencias al respecto
LOUA = 21x1.062= 22.302 m2s.
Espacios libres 35.000 m2s.  |(Anexo RPU =21 x 963 = 20.223 m2s.) 32.488 m2s.
10% S = 9.100 m2s.

Se cumplen sobradamente los indicadores reglamentarios (incluidos los del Anexo RPU) pero no se alcanza la superficie
requerida por el PGOU (Memoria propositiva).

Equipamiento educativo

RPU = 12 x 963= 11.556 m2s.
(la LOUA no pormenoriza)

Equipamiento deportivo

RPU =8 x 963 = 7.704 m2s.
(la LOUA no pormenoriza)

Equipamiento SIPS
(publico y/o privado)

RPU =9 x 963 = 8.667 m2t. =
=8.667 m2s. (e = 1,00 m2/m2)

(la LOUA no pormenoriza)

Posible inclusion en los 9.400
m2t. previstos de uso terciario
comercial/oficinas

TOTAL EQUIPAMIENTO PUBLICO

5.240 m2s.

219.260 m2s.

5.277 m2s.

El Avance contempla una dotacidn de equipamiento publico muy inferior a la que entendemos razonable segun nuestras
reflexiones al respecto anteriormente expuestas en relacién con la procedencia de aplicar el Anexo RPU, como referencia
valida, para conseguir un adecuado equilibrio dotacional tanto del area 2-A (que se concibe como urbanisticamente
modeélica y sostenible) como del conjunto del ARI. Esa escasa superficie dotacional conlleva que el area no pueda disponer
ni de un centro docente ni de una instalacion deportiva de dimensiones adecuadas a las necesidades (segin Anexo RPU)
de un conjunto residencial de mas de 1.000 viviendas (mayoritariamente VPO). En cualquier caso el Avance de PERI se
ajusta muy fielmente a las determinaciones del PGOU al respecto lo que, en nuestra opinién, no es un atenuante dadas las
atribuciones urbanisticas del PERI.

PARAMETROS INDICADORES INDICADORES PROPUESTA DEL
URBANISTICOS PGOU LOUA (y RPU) AVANCE DE PERI
Total suelo dotacional publico 40.240 m2s. > 41.562 m2s. 37.765 m2s.
Indicador dotacional global 41,57 m2s. / 100 m2t. uso R 242,99 m2s /100 | 37.765/ 967 = 39,06 / 100
m2t. R m2t.R
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La superficie total de suelo dotacional publico del Avance para el area 2-A es inferior a la requerida por el PGOU (ademas
de estar por debajo de la media del ARI, con la correspondiente sobrecarga dotacional exigible por tanto al area 2-B) y también a
la que resultaria de la aplicacion simultdnea de LOUA y RPU. Nos remitimos a las reflexiones ya realizadas al respecto.

0,5 x 966,84 =

Aparcamiento publico Normativa general PGOU 483 plazas

678 plazas

Aunque a nivel de Avance no sea un dato normalmente exigible no es menos cierto que si pormenoriza el espacio viario
previsto para aparcamientos y la concentracion de plazas bajo rasante de los espacios libres. En este sentido esta claro
que no habra problemas para dar cumplimiento sobrado a la reserva minima exigible de plazas de aparcamiento dada la
extension de dichos espacios libres. Otra cuestion seria la conveniencia de habilitar dichos aparcamientos bajo rasante de
dichas “zonas verdes” si lo que se busca es la ecoeficiencia de la actuacién ya que podria resultar perjudicada en gran medida
la potencialidad de los citados espacios libres como pulmones vegetales con especies arbéreas autoctonas.

2. Indicadores de sostenibilidad del Plan

En el Plan que nos ocupa, el control de la realizacién de dicho modelo se
confia a los indicadores de sostenibilidad.

Los indicadores no son mas que una forma de "indicar" o medir algo. Por lo
tanto, si la unidad de los indicadores no esta definida, si ni tiene unos limites de
valoracion, la lista no funciona y pasa a ser una lista de recomendaciones poco
fiable. Ademas cuando se parametrizan algunos indicadores como el de
ocupacion, o otros de indole urbano, los unicos limites que se marcan, son los
que establecen las ordenanzas y reglamentacion actual.

Si realmente se pretende una nueva forma de pensar el urbanismo, diferente a
la actual, los limites deberan ser el resultado de diferentes trabajos en relacion
a cuanto de sostenible son unos valores u otros. Por eso opinamos que en el
caso que nos ocupa, se dan arbitrariedades tanto en la eleccién de indicadores
como en la de los criterios para interpretarlos.

Las referencias a un modelo optimo de ciudad las encontramos en distintos
documentos y normas. Desde el Libro Verde del Medio Ambiente Urbano a los
planes de ordenacion del territorio POTA y POTAUM vy por ultimo el PGOU
vigente de Malaga. En todos ellos se distingue un modelo de desarrollo de
ciudad segun las caracteristicas de la “Ciudad Mediterrdnea” implementada
mediante el uso eficiente de los recursos naturales y la energia:

“...la ciudad mediterranea, permeable y diversificada en su
totalidad y en cada una de sus partes, y que evita en lo posible la
excesiva especializacion funcional y de usos para reducir
desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del espacio
urbano. (Art. 45 (norma). Apartado 2 y 3- POTA)”

El Modelo Territorial de Andalucia determinado en el POTA aspira a construir
un espacio articulado fisicamente, integrado econémicamente y cohesionado
socialmente.
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La politica de ciudades constituye un factor decisivo para materializar el Modelo
Territorial propuesto y progresar en la construccion de un espacio regional
cohesionado y equilibrado. En este sentido, el Art. 45 (Norma) con afeccion
sobre el planeamiento urbanistico y territorial, aborda el modelo de ciudad. Se
reproducen aqui los apartados 2 y 3 de este articulo por su relacion con el
contenido del analisis:

2. “De acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica y territorial, el
planeamiento tendra entre sus objetivos la consecucién de un modelo de
ciudad compacta, funcional y econdmicamente diversificada, evitando procesos
de expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y
de suelo. Este modelo de ciudad compacta es la version fisica de la ciudad
mediterranea, permeable y diversificada en su totalidad y en cada una de sus
partes, y que evita en lo posible la excesiva especializacion funcional y de usos
para reducir desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del
espacio urbano.

El desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la
creacion de ciudad que genere proximidad y una movilidad asegurada
por altos niveles de dotaciones de infraestructuras, equipamientos y
servicios de transportes publicos.

3. Esta orientacion debe adaptarse a las condiciones particulares que
presentan los diferentes territorios y redes del Sistema de Ciudades.

a) En los Centros Regionales, inmersos en procesos de caracter
metropolitano, el modelo de ciudad compacta y diversificada debe ser
preservado y defendido frente a tendencias que produzcan Ila
segregacion social y funcional, especialmente del espacio residencial
(urbanizaciones residenciales suburbanas de primera y segunda
residencia) y comercial (grandes superficies desvinculadas de la
estructura urbana)(...).

Por su parte, el Plan subregional recoge estas determinaciones del POTA vy fija
unos objetivos generales en relacion a los Sistemas de Asentamientos de la AU
de Malaga, Art. 13 (Norma).

El POTAUM propone en su Art.16 (Directriz) para la ordenacion de los usos
urbanos, entre otros, los siguientes objetivos especificos:

Uso eficiente del suelo, priorizar el aprovechamiento de la ciudad
existente y de los espacios degradados, y encauzar el crecimiento
urbano a la formacion de ciudades compactas y sostenibles.

Diversificacion y cualificacion de los SU, y la implantacion de
equipamientos y dotaciones que mejoren la competitividad del territorio.
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Contribuir a la satisfaccion de la demanda de vivienda protegida y a su
distribucion equilibrada en el territorio.

El Art.17 del POTAUM establece las siguientes determinaciones para la
ordenacion de los SU a incluir en los planeamientos urbanisticos municipales:

Areas urbanas consolidadas, cualificacién de espacios degradados en la
edificacién y en las condiciones de urbanizacion o usos, el fomento de la
implantacion de vivienda a precio asequible, y la ubicacion de
equipamientos y dotaciones que contribuyan a la integracion social y al
fomento de las actividades econdémicas. (Directriz)

Por ultimo, el Art.52 (Norma) fija en relacion con el sistema de espacios libres
los siguientes objetivos generales, entre otros:

Estructurar y articular la aglomeracion urbana poniendo en valor sus
recursos naturales permitiendo la relacion entre las areas urbanas, los
suelos de proteccion y los elementos mas relevantes del ambito.

Incrementar y mejorar la oferta, procurando la proteccion de la
vegetacion autdctona, reconociéndoles a estos espacios su utilidad para
el desarrollo de las relaciones sociales, de ocio, de movilidad no
motorizada, etc.

En resumen, la lectura de los dos Planes territoriales plantea un modelo de
ciudad en el que quedan claras las prioridades para cualquier ordenacién
urbana:

- Compacidad y diversidad de usos

- Equipamientos distribuidos equilibradamente frente a segregacion
social y funcional especialmente del espacio residencial.

- Proximidad y Movilidad asegurada por altos niveles de dotaciones de
infraestructuras, equipamientos y servicios de transportes publicos.

- Vivienda protegida, satisfaccion de la demanda vy distribuciéon
equilibrada en el territorio.

- Incremento y mejora de la oferta de espacios libres, procurando la
proteccion de la vegetacién autdctona, reconociéndoles su utilidad para
el desarrollo de las relaciones sociales, de ocio, de movilidad no
motorizada.

- Recualificacion de los espacios degradados en la edificacion y en las
condiciones de urbanizacion.
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Trasladadas estas premisas al ambito del Avance, su apartado Indicadores de
Sostenibilidad que evalua, entre otros, estas prioridades ponemos de relieve
las siguientes carencias:

Segun determinaciones del planeamiento territorial es necesaria en la ciudad
consolidada la recualificacion de los espacios degradados en la edificacion y en
las condiciones de urbanizacioén.

Aunque el PERI MV-EI Duende es el planeamiento para la recuperacion de un
ambito concreto (SUNC-P.2-A), no deberia quedar ajeno a las condiciones del
entorno urbano consolidado que lo rodea, mas aun cuando uno de los objetivos
declarado del PERI es la integracion de la propuesta en la trama urbana
colindante y uno de sus Indicadores de Sostenibilidad (indice de Compacidad)
reivindica el intercambio y la relacion entre los elementos del sistema urbano.
Sin embargo, la evaluacién realizada con los Indicadores de Sostenibilidad
adolece del necesario analisis de los bordes de la Manzana Verde limitandose
a valorar su ordenacién como pieza aislada de la realidad que la rodea. Basta
un reconocimiento del entorno para detectar en él zonas con necesidades
primordiales de recualificacion por obsolescencia tanto de la edificacion como
de los espacios libres, muy escasos y carentes de vegetacion.

Los planes de ordenacion territorial inciden en la prioridad de evitar la
segregacion social del espacio urbano. EI documento subregional lo hace
especialmente al establecer como objetivo para la ordenacién de los usos
urbanos el contribuir a la satisfaccion de la demanda de vivienda protegida
y a su distribucién equilibrada en el territorio. Asi mismo uno de los indices
de sostenibilidad incorporado al PERI insta a garantizar la dotacion suficiente
de viviendas de proteccion oficial y otros regimenes de proteccion publica
haciendo ver la conveniencia de la convivencia de viviendas de proteccion y de
renta libre en el mismo edificio. La valoracion que se otorga a esta intervencion
por parte de los indicadores es positiva al establecer un porcentaje del 83% de
VP frente al minimo del 30% considerado como recomendable.

Lo establecido por el Indicador del PERI en relacion a la vivienda protegida
seria muy deseable si su aplicacién fuera extensiva a todo el SUNC-P.2. Si la
idea es la convivencia de la vivienda protegida con las viviendas de renta libre,
la actuacién del PGOU no es coherente con ella al agrupar practicamente la
totalidad de la VP del ARI en la Manzana Verde, rodeada por un area
degradada, y concentrar la practica totalidad de vivienda libre en el ambito del
ARI ubicado frente a las futuras Torres Repsol, zona emergente de Malaga.

¢ Qué resultaria si aplicasemos este Indicador de Sostenibilidad a este segundo
ambito? ;Como justificariamos entonces la escasa presencia de VP? No es
necesario por tanto para cualquier nuevo desarrollo o reforma de tejido
existente la deseable convivencia de VP y renta libre de forma equilibrada en el
tejido urbano?
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En consecuencia, los valores reconocidos a la Ciudad Mediterranea son:
Compacidad, Complejidad, Eficiencia y Estabilidad. A continuacion se
contrastan estos aspectos con la realidad existente en el entorno del Suelo
Urbano No Consolidado SUNC-R-P-2 “Camino de San Rafael”, dividido en dos
ambitos y remitido para su transformacién a dos Planes de Reforma Interior
siendo el PERI-“El Duende” uno de ellos.

Compacidad

(Indicadores de Sostenibilidad, PERI -“El Duende”, 1.3 Compacidad urbana
pag. 68)

La compacidad facilita el contacto, el intercambio vy la
RELEVANCIA relacign entre los elementas del sistema urbano, que

son laesencia de |la ciudad potencianday facilitando
Lacompacidad enel ambito urbanoexpresalaideade ademasla comunicacian entre los ciudadanos. La ciu-
proximidad de los componentesque conforman la ciu- dad compacta busca la eficiencia en el uso de los re-
dad, esdecir,de reunion en un espaciomasomenosli- cursos naturales. Uno de los recursos naturales basi-
mitadode los usosy las funciones ¢0s, ¥ no renovable, esel suelo.

Conforme a esta definicion incluida en el documento, el PERI “El Duende”- La
Manzana Verde, no aporta soluciones novedosas que favorezcan las sinergias
entre esta propuesta piloto y el tejido urbano existente. Para lograr este objetivo
se sugiere la recualificacién de la trama urbana del entorno mas cercano y
establecer compensaciones derivadas de los excesos de edificabilidad y
densidad de vivienda que se han permitido para este documento respecto a los
establecidos por la LOUA.

Para entender el porqué de estas dos premisas, analizamos el tejido urbano
mas significativo por su proximidad y obsolescencia. La edificacion existente,
de los anos 60, conforma una trama de elevada densidad con edificios en
altura (PB+9), carente de vegetacion y zonas verdes.

El espacio publico entre edificaciones esta totalmente colmatado por el
vehiculo privado; y los escasos espacios libres existentes ocupan el espacio
residual dejado por viales y plazas de aparcamiento.

La edificacion evidencia su antigiedad y la no interaccion con el exterior en la
medida en que practicamente la totalidad de terrazas cubiertas han sido
transformadas con cerramientos. En la Planta Baja existen numerosos locales
comerciales sin uso y deteriorados, que manifiestan el estado de degradacion
de la zona. En conclusion, se trata de un tejido exclusivamente residencial.

A continuacion se aporta documentacion fotografica del entorno expuesto:
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Por tanto, para conseguir el intercambio y relacion entre los elementos del
sistema urbano, entiéndase la manzana en particular con su entorno
inmediato, se han de favorecer las sinergias evitando asi que se convierta en
una pieza aislada. Asi pues, vemos imprescindible que el PERI considere dicho
extremo y aporte propuestas y soluciones innovadoras a los problemas
existentes.

Se precisa la recuperacion del espacio para el peatdn con la eliminacién de los
aparcamientos en superficie, la dotacion de vegetaciéon y la ampliacion de las
aceras frente a las fachadas de locales comerciales.
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Como sugerencia se aporta la iniciativa ya implantada en ECOBARRIOS en
otras ciudades europeas, en particular en Vauban (Alemania), que bonifican a
aquellos nuevos residentes comprometidos contractualmente a no usar ni
aportar vehiculo privado al ambito de actuacion, liberando asi las plazas que
podrian ser utilizadas por los usuarios colindantes.

Otra posibilidad seria la adoptada por el Sistema de Certificacion LEED (entre
otros) que incentiva aquellas propuestas que reducen el numero de plazas de
aparcamiento destinadas a vehiculos privados tradicionales, premian el
CARSHARING vy el uso de vehiculos con bajas emisiones. Por ultimo, como
solucion mas al uso, el PERI podria exigir el aumento de plantas de
aparcamiento bajo rasante en los parkings previstos por la propuesta.

Nos parece conveniente que para alcanzar este objetivo, en la medida en que
el PERI ha sobrepasado los estandares de edificabilidad y densidad maximos
previstos por la LOUA, los cuales no obstante son considerablemente inferiores
a las del entorno, esta figura de planeamiento establezca la forma en que tal
descompensacion favorezca al entorno. Por ejemplo, se sugiere destinar un
porcentaje del presupuesto final de zonas verdes y de esparcimiento del PERI
a la mejora de las condiciones existentes en la trama consolidada.

COMPLEJIDAD:

(Indicadores de Sostenibilidad, PERI -“El Duende”, 1.4 Complejidad urbana pg.
69)

RELEVAMCIA
Elaamenta de Iz compleiidad en la ciudad supone ir=

1 4]

Lz complejidad £5.una medida dela oroanizacion del SEMentar|a Jariedad g usosy Funciones urbanas

sisterma urbzno Gue informa del gradode diversidad Cusl peemite un aecesood 15 ciuded mas ag
B 05 us0s v servigias que datan ia cludad, Cugntifi- TITIE sUTE SUpONE Quesn unespacn Jir a0 58 Oro
cauncde laselsdel madelo de cudad mediterrdnes, OU2SE Una mayarinteraccion entre las parieshetero
COMmpacta y diverss geneas ouF componer A cikdad

El apartado de indicadores incorporado al PERI considera que este aspecto no
es evaluable en la medida que el documento se encuentra en fase de
redaccion y se desconocen las actividades que se implantaran posteriormente.
Sin embargo si que reflexiona acerca de la condicidn necesaria de contar con
una reserva suficiente de techo edificado no residencial, destinado a otros usos
(comercial, terciario,...).

Se constata de la observacion y analisis realizado del entorno, la existencia en
la zona de abundante techo edificado no residencial carente de uso. Por tanto,
que el PERI aporte mas superficie de techo para comercial y terciario, no
aporta complejidad a la realidad existente, salvo que se pretenda generar una
zona desarrollada en si misma y aislada como apuntabamos anteriormente.

Se echa en falta, para informacién del PERI y futuro desarrollo e implantacion
de usos, el analisis exhaustivo del tejido circundante y de las carencias
existentes (DAFQO). De este modo, por ejemplo, por su proximidad podria
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sugerirse la potenciacion de vinculos con el Palacio de Ferias, actualmente
aislado por la autovia y del vasto espacio que lo circunda.

EFICIENCIA:

(Indicadores de Sostenibilidad, PERI -“El Duende”, 3.5 indice de soleamiento
pag. 82)

Teniendo en cuenta que el condicionante mayor para el disefio de esta pieza
de suelo ha sido la via rodada que lo atraviesa y la continuidad del parque
lineal liberado junto al antiguo trazado ferroviario, se cuestiona que la solucién
adoptada optimice las oportunidades del suelo.

Por una parte no se comprende como un 45% del total de las viviendas (430
viviendas) no se ubiquen dentro del Arco Solar | (Orientacion predominante
Sur); quedando ubicadas en el Arco Solar Il (predominante oeste), nos
referimos a los bloques situados en los lados de la pieza, transversales al
parque lineal (BL-1.1, BL-1.2, BL-2.2 y BL-2.3).

En relacion a la afirmacion expussta en el

punto £.3 del anexo La Manzana ‘erde-El

Duende (pag.141); hemos de adverdir que no
= frata resimente de una orientacion Morie-

Las zomas mas infernasde la manzang se estructuran
conuna edificacon demenar altura [an densa, para

cumplir con el indice de edificabilidad del dmbdta) con

rofundidad tambien de 14 m tigologiz sasaniey oo r o " p
II’. Y P i Sur (la mas idonea), sing gue =& ubica en &l
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Urbentacion de |os edificios de El Duende, POOU M2lags
Como reflexidén se aporta la siguiente alternativa a la propuesta del avance que
persigue reducir las orientaciones SO y O. Para el vial que -cruza
transversalmente la manzana, se propone un trazado Norte-Sur (indicado en
rojo y discontinuo) sobre el que se pueda apoyar el disefio de edificios con
fachadas orientadas norte-sur. Esta solucidn, ademas crea un eje visual y de
recorridos hacia el futuro parque sobre el Cementerio de San Rafael.
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Esquema de Ias conexiones de trama viaria del entorno. Creemos que el
trazado propuesto conecta mejor los barrios circundantes.
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Esquema de la orientacion propuesta para la edificacion y el
emplazamiento de equipamientos.

Esta propuesta mejora significativamente el factor de ahorro energético de las
viviendas (orientacion). Tiene una referencia clave, el vacio del futuro parque al
fondo del vial nuevo. El equipamiento de esquina (en azul) no cierra esa
perspectiva para el usuario de a pie, puesto que se puede desarrollar una
edificacion en que la planta baja esté vacia, a modo de plaza, como tantos
edificios ya construidos y que funcionan muy bien, un ejemplo aunque es una
restauracion es el edificio Centro Cultural la Alhondiga de Bilbao- Edificio
Pasante, frente al futuro parque.

La controvertida “compacidad” la entendemos como dice la definicion, y para
que se consolide y se creen circulaciones y estancias, otra vez hay que
entender la escala humana sin coches, calles peatonales no demasiado
anchas, comercio frente a frente, u oficinas, etc (zona magenta). Los edificios
mas altos (verdes) quedan aislados junto al vial y junto al parque lineal. Algo
mas singular, que no cierra y no hace de paredén con el entorno.

Esta propuesta no tan residencial y de espacios amplios, puede generar una
nueva centralidad, apoyandose en la proximidad del Palacio de ferias y
congresos. Los ingredientes son: Equipamiento + parque + zona peatonal +
cercania al Palacio de Ferias. Entendemos que se da cabida a una amplia
paleta de usos y actividades, no quedando reducido a un residencial con
locales en PB. Esto es lo que si puede favorecer la regeneracion del entorno.
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Anadido a esto y en prevision de que en el margen superior derecho del
croquis quede ubicada la Subestacion Eléctrica (220KV) (determinacion del
PGOU en los OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES de
la ficha del SUNC-R-P.2), el trazado del vial evitaria la edificacion cercana a la
Subestacion eléctrica y por ende los condicionantes de salud.

ESTABILIDAD:
(Indicadores de Sostenibilidad, PERI -“El Duende”, 3.1 Porcentaje de VPO pg.
75)

RELEYA NCLA
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Los redactores de la propuesta edificatoria también contemplan la necesidad
de fomentar la integracién social mediante la convivencia de viviendas
protegidas y libres, sin embargo la realidad de este SUNC segrega la VPO
concentrandola préoxima a la autovia junto a la zona mas degradada
anteriormente expuesta, y por el contrario preve la concentracion de la vivienda
libre proxima al ambito de las torres Repsol y estaciéon de ferrocarril.
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CRITERIOS #0 WINCULANTES

El contenido de este cuadro obtenido de la ficha del PGOU para este SUNC,
con independencia de que los criterios no son vinculantes, han sido adoptado
en cuanto al n° de viviendas por el PERI. Se establecen asi un total de 3.211
viviendas que se repartiran en dos ambitos independientes (P2.A y P2.B). El
techo reservado para VPO en todo el SUNC es del 30% del total de la
edificabilidad residencial y supone 963 viviendas.

En la practica, de esas 963 viviendas, un 83% se vera localizado en el PERI El
Duende, como se puede apreciar en el cuadro anexo, es decir 803 viviendas.
Esto evidencia la clara segregacion de la VPO respecto a la vivienda libre como
apuntabamos con anterioridad.
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El hecho de que los Indicadores de Sostenibilidad se hayan reducido al ambito
del PERI EI Duende-Manzana Verde como un elemento aislado y no se haya
considerado la totalidad del SUNC, suelo objeto de desarrollo, genera una
valoracion positiva de este valor “ ESTABILIDAD” sin que se ajuste a la
realidad.

VERDE VERSUS AREAS LIBRES-ESTACIONAMIENTO:

(Indicadores de Sostenibilidad, PERI -“El Duende”, 4.1 Zonas Verdes por
habitante pg. 83)

Sobre este aspecto se ha de remarcar que ZONA VERDE se entiende como e/
conjunto de los espacios pertenecientes al ecosistema urbano que reunen
condiciones de vida vegetal dependiente de luz solar, ya sea fuera, encima y/o
entre edificaciones” y SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES como “el que ademas
de considerar las zonas verdes incluye otras areas integradas en areas de
viviendas que tienen por objeto resolver las necesidades de estancia y
esparcimiento al aire libre de la poblacion”.

Partiendo de estas definiciones se ha de cuestionar que los espacios libres
entre las edificaciones sean considerados por los INDICADORES como Zona
Verde, dado que en realidad se trata una superficie artificial (edificada) bajo la
que se desarrolla un extenso aparcamiento.

El anexo “Manzana Verde” del PERI aporta como propuesta “novedosa” el
ocupar el espacio libre publico entre edificaciones con un sétano extensivo a un
solo nivel “totalmente integrado paisajisticamente” (el apartado de Indicadores
habla de dos niveles para dar cabida a 550 plazas). Se duda mucho de la
viabilidad de convertir un espacio bajo rasante en jardin/ calle/plaza ademas de
aparcamiento conservando al mismo tiempo como se dice, a cota cero, el
ambito calle/plaza/ espacio exterior.

La seccion aportada por el PERI es muy clarificadora en este sentido ya que la
representacion de los forjados que cubren parcialmente el ambito del
aparcamiento dificilmente podria dar soporte a la plantacion de arboles del
porte del grafiado.

Asi mismo, ¢Qué porcentaje de hueco requeriria la estructura de cubierta para
dar lugar a un espacio bajo rasante con categoria de jardin/calle/plaza ademas
de aparcamiento? Lo que es seguro es que todo ese espacio publico deja de
ser un suelo sin alterar para convertirse en un suelo artificializado v,
evidentemente deja de ser una zona verde como se la ha calificado en el texto
del PERI para constituir un espacio libre de otro tipo, pero muy alejado del
modelo de Zona Verde donde predomina la vida vegetal.
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Para la justificacion del indicador de las Zonas verdes se remite al
cumplimiento de la Legislacién vigente, por lo que solamente computa los
habitantes del PERI, dando la impresion de que no se han evaluado las
condiciones preexistentes del contexto ni se han estudiado las demandas al
planeamiento, ya que son evidentes las carencias de zonas verdes del ambito
que rodea la intervencién. Esto llama la atencion en un documento que
pretende ser un ejemplo de sostenibilidad y calidad urbana.

En el indicador de zonas verdes se ha cometido una errata, ya que la OMS
considera minimo 10m2/habitante y deseable 14 m2/habitante.

3. Analisis de Indicadores sobre eficiencia energética

Partiendo del analisis del TITULO VIIl. Medidas de ahorro energético y calidad
medioambiental del PGOU de Malaga, se pretende evaluar la aplicacion de los
criterios que recoge en el ambito del P.E.R.I. La Manzana Verde-El Duende.

Ambito de aplicacién: Actuaciones sobre el suelo urbanizable; En suelo
urbano no consolidado (SUNC) y consolidado (SUC) tendran el caracter
de recomendacion.

Objeto: Establecer en la regulacion de la edificacion y la urbanizacién
pautas para incorporar criterios de ahorro y eficiencia energética
mediante estrategias pasivas y criterios que potencien la calidad
medioambiental.

Objetivos:

- Reduccion del consumo energético: Su aplicacion en la urbanizacion
y la edificacion se concreta en la definicién de criterios para optimizar el
disefio en funcion de orientaciones solares, la aplicacién de estrategias
de ventilaciéon pasiva y la adopcién de medidas de adaptacion a las
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condiciones climaticas exteriores (clima) a lo largo de los diferentes
estadios del disefo.

- Reduccion de consumo de recursos hidricos: El contenido se
estructura en dos partes: potenciacion de sistemas de ahorro en el
consumo y gestion para su reaprovechamiento en usos compatibles.

- Mejora en la gestion de los residuos: Se dirige a la implantacién de
soluciones caracterizadas por la reduccion en los costes internos y
externos de su gestion.

Por tanto, en el Plan que nos ocupa, las medidas recogidas en el Titulo VIII del
PGOU tienen caracter de recomendacion al tratarse de un Suelo Urbano No
Consolidado. No obstante el P.E.R.I. en su apartado de Indicadores de
Sostenibilidad hace referencia a la consideracion de estas medidas en la
ordenacion del ambito.

Se recogen a continuacién aquellos Indicadores del P.E.R.I. Que evaluan
aspectos incidentes sobre la eficiencia energética. Los reflejados en cursiva
expresan las ventajas de la propuesta en cuanto a ahorro energético.

Se incluyen asi mismo las aportaciones respecto a estos temas del Anexo
Manzana Verde que también forma parte de la Memoria del P.E.R.I.

indice de Soleamiento (Memoria P4g. 81): Depende de la ordenacién
volumétrica de la propuesta. El emplazamiento de la edificacion en el
Arco Solar | (predominio de la orientacion Sur) reduce las necesidades
de climatizacién interior de la edificacion. Ya tratado en el punto 2 de
esta sugerencia.

Zonas Verdes (Memoria Pag. 83): Disminuye el efecto isla de calor al
disminuir la superficie de zona pavimentada a nivel de suelo o cubierta y
por ende la incidencia de radiacién solar sobre ellos. Por tanto reduce la
necesidad de climatizacion en el interior de los edificios.

Zonas Verdes por habitante (Memoria Pag. 83): Disminuye el efecto
isla de calor al disminuir la superficie de zona pavimentada y por ende la
incidencia de radiacion solar sobre él. Por tanto reduce la necesidad de
climatizacién en el interior de los edjificios.

Dotacion de arboles en viario en funciéon de la produccion de sombra
(Memoria Pag. 85) Disminuye el efecto isla de calor al disminuir la incidencia de
radiacion solar en pavimento. Por tanto reduce la necesidad de climatizacién en
el interior de los edificios. El PGOU de Malaga, Titulo VI, se indican algunos
criterios de seleccion de las especies y su ubicacion en el viario urbano, que
también se deben tener en cuenta.
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Porcentaje de cubiertas verdes y de especies autéctonas (Memoria pag.
87) Disminuye el efecto isla de calor al disminuir la incidencia de radiacion solar
sobre la cubierta. Menor necesidad de climatizacion en el interior de los
edificios.

El Titulo VIl del PGOU incluye un conjunto de medidas encaminadas al ahorro
energético y al consumo de recursos hidricos. En el Capitulo Ill, Actuaciones
sobre la Urbanizacion, se indican las caracteristicas de las especies a colocar
en vias y parques Yy su justificacion.

Movilidad y Accesibilidad (Memoria Pag. 90): La proximidad al transporte
publico (autobus y metro) junto con una buena red de carriles bici reduce la
necesidad de emplear el vehiculo privado y por tanto el consumo de energia y
las emisiones GEI.

Conectividad con vehiculos eléctricos (Memoria Pag. 99): Reduce los GEI
en la cuidad. Promover el uso en el espacio urbano del vehiculo eléctrico o
hibrido posibilitando el acceso a puntos de recarga en el espacio publico.

Material de Rodadura de calles y calzadas (Memoria Pag. 109): El uso de
materiales para pavimento de calles y calzadas de colores claros y/o alto indice
de reflectancia solar favorece la reduccién del efecto isla de calor en la ciudad y
por tanto reduce la necesidad de climatizacion en el interior de los edificios.

lluminacién en el espacio publico (Memoria Pag. 109): Con la maxima
eficiencia energética (...). Control y regulacion de la iluminacion se deben
emplear células fotovoltaicas de gran calidad (...).

El Anexo Manzana Verde (Memoria Pag. 134), incluye una valoracion de las
potencialidades del ambito en relacién a las condiciones medioambientales y
de eficiencia energética que responde a los parametros: Condiciones
Climaticas, Calidad Ambiental, Autosuficiencia energética, Disminucion de la
demanda energética-Ecoeficiencia.

Los apartados relativos a Configuracion de una volumetria densa pero
esponjada. Optima orientacion y soleamiento y Arquitectura bioclimatica
y ecoeficiente incluyen respectivamente medidas de sombreamiento y
optimizacion de la posicion de huecos asi como medidas pasivas de
acondicionamiento: ventilacion cruzada, espacios cuya orientacion favorezca la
creacion de invernaderos captadores de energia en invierno / ambitos
sombreados en verano, etc. El apartado 4.3 también incluye un estudio de
soleamiento de la propuesta volumétrica, para los dias 21 de junio y 21 de
agosto.

Sobre la orientacion de la edificacion, para aquellos edificios que se ubican en
el Arco Solar Il (predominio Oeste y Suroeste) propone tipologias porosas que
favorezcan aperturas en las mejores orientaciones o de no ser posible,
considerar elementos que obstaculicen la incidencia solar en verano. Cuando
esto no sea viable se reduce la separacion entre edificios a 1,3 de la altura del
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obstaculo tal y como indica el PGOU. Los edificios que quedan en el interior de
la manzana segun dice el anexo cuenta con optima orientacion NORTE-SUR.
El equipo redactor de la propuesta edificatoria, propone paliar los
inconvenientes de esta orientacion mediante el desarrollo de tipologias
“porosas”. Es preciso advertir, que si ciertamente esta porosidad podria facilitar
el uso de otras orientaciones, estaria muy condicionada por cuestiones de
habitabilidad, y en afectaria unicamente a una pequefia porcién de viviendas
del total de las afectadas.

El P.E.R.l.,, en su apartado Indicadores de Sostenibilidad evalua, haciendo
referencia a él o a otros valores que redundan el él, el comportamiento
energético de la propuesta volumétrica de edificacion asi como de los futuros
espacios libres que se generen entre ellos. El Anexo Manzana Verde incide
también en el ahorro energético, la generacion de energias renovables, etc.

Se puede decir que las determinaciones incluidas en el TITULO VIl del PGOU
en relacién al ahorro energético, son consideradas por la propuesta, teniendo
en cuenta la limitacion propia de un avance de planeamiento y no un Proyecto
de Edificaciéon ni de Urbanizacion. Sin embargo es necesario volver a incidir en
que no es comprensible que un 45% del total de las viviendas (430 viviendas)
queden situadas en el Arco Solar Il (Oeste y Suroeste), concretamente los
bloques BL-1.1, BL-1.2, BL-2.2 y BL-2.3 transversales a la nueva via sobre el
trazado ferroviario. Cualquier medida para paliar los efectos negativos
provocados por esta orientacién parece insuficiente cuando se cuenta con la
posibilidad de optar de partida por una mejor. Respecto a los edificios ubicados
en el interior de la manzana se ha de aclarar que no se situan realmente en
una orientacién Norte-Sur (la mas idénea), sino que se ubican en el Arco Solar
| con orientacion Sur-Este.

Por tanto, aunque se cumplen escrupulosamente los parametros de separacion
entre fachadas (Art. 8.2.2 Disefio y Posicion y de la edificacién, aptdo 1.3
Separacion entre fachadas del Titulo VIII del PGOU); se incluyen medidas
pasivas (como indica el Art. 8.2.4 Condiciones de disefio de la envolvente del
edificio del Titulo VIl del PGOU) para refrigeracidn y calefaccion y se proponen
soluciones para paliar el sobrecalentamiento generado por la incidencia solar,
se considera que existe una cuestion de partida que habria que solventar y es
el proporcionar para toda la edificacién una orientacién predominante Sur.
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