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1. Ubicacion del ambito.

La delimitacién del &mbito que abarca este Plan Especial es coincidente con el SUNC-
R-LO.11 en el Plan General de 2011. Tiene una superficie de 115.944,00 m3s, segiin medicién
realizada sobre plano topografico en coordenadas UTM elaborado por el Servicio Municipal
de Topografia y Cartografia.

Su ubicacion, que se grafia en los planos de informacién, se emplaza en la zona oeste
de la ciudad, y sus limites coinciden basicamente con las instalaciones de la antigua Central
Térmica. Al ser un ambito de planeamiento, sus antecedentes de delimitacién hay que
buscarlos en los planes generales de 1986 y 1997 (ver ANEJO 1) y se encuentra dividido en dos
zonas por el paso del sistema general viario de acceso al Puerto de Malaga. Presenta fachada
urbana principal al mar (calle Pacifico) y sus limites fisicos son;

- Al norte Avenida de Moliére. Con el sector de planeamiento del Plan Parcial “Torre
del Rio” aprobado definitivamente.

- Al oeste con la calle Jalon, limitando con el ambito de planeamiento sector de
planeamiento del plan Parcial de “El Pato”, unidad de ejecucién 1, con la
urbanizacion totalmente ejecutada y practicamente edificado.

- Al sur con la prolongacién de la calle Pilar Lorengar, limitando con el sector de
planeamiento del plan Parcial de “El Pato”, unidad de ejecucion 2, aun por
desarrollar la urbanizacion.

- Al este, dividido por la calle Pacifico, con terrenos del dominio publico maritimo
terrestre, formando parte del paseo maritimo de poniente que aun esta por ejecutar
y que forma parte integrante del ambito.

La topografia del ambito se caracteriza por constituir una plataforma practicamente
plana, presentando muy escasa pendiente en los diversos viales existentes, no alcanzando ni
el 1%, tal y como se puede observar con las cotas de topografia del viario existente grafiadas
en el plano de informacién |.5 de”Delimitacién del ambito y Topografico”.

Los ambitos de planificacion proximos a este ambito (ver plano de informacion 1.03) son
al Oeste el poligono 1 del Plan Parcial SUP-LO.2 “el Pato” del PGOU-97 (ya urbanizado), al
Norte con el sector SUP-LO.1 “Torre del Rio” del PGOU-97 (cuyo Plan Parcial esta aprobado
definitivamente) y al Sur con el poligono 2 el SUP-LO.2 “El Pato”, cuyas determinaciones de
planeamiento se han modificado y aprobado definitvamente para adecuarse a las
previsiones del nuevo PGOU-2011.
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2. Objetivo y finalidades

Los objetivos de la propuesta de ordenacion urbana del presente Plan Especial de
Reforma Interior, pueden sintetizarse en los siguientes:

a) Resolver mediante la adecuada disposicion de las piezas arquitectonicas la escala
del frente maritimo de poniente, recomponiendo el perfil urbano y dotandolo de
singularidad en el entorno edificado.

b) Permitir la adecuada implantacion de diversidad de usos propuestos, dando
importancia a su caracter de foco de actividad y en coherencia con la funcién de
centralidad urbana propuesta por el Plan General.

c) Considerar el espacio publico como elemento principal de la actuacion,
diversificandolo en funcién de su posicion respecto a los ejes previstos, el mar y el
entorno edificado. Este espacio publico diverso debe entenderse complementario del
paseo maritimo, de los usos que aportan las edificaciones (comercio, hotelero,
viviendas, oficinas...) y de los distintos itinerarios peatonales que entrelazan este lugar
con su entorno.

e) Integrar en el ambito de planeamiento las dotaciones publicas propuestas y la
prolongacioén del paseo maritimo.

f) Integrar asimismo las viviendas protegidas en la nueva ordenaciébn con un
protagonismo similar al de la vivienda libre, destinando parte de la cubierta de la
planta baja comercial a zonas comunes para la implantacion de usos recreativos
(preferentemente piscina, juegos de nifios, y locales para reunidn de las
comunidades).

g) Demoler la Subestacion Eléctrica, proponiendo la ejecucién de una nueva en la
manzana de la Avda. de Moliere n° 42, en las instalaciones del Real Cuerpo de
Bomberos de Malaga

Los criterios de disefio urbano que han sido considerados en la propuesta de ordenacién
han tenido como referencia el lugar, de topografia practicamente plana. Se integra
adecuadamente en el sistema local viario del conjunto urbano y remarcando
intencionadamente el encuentro del Paseo de maritimo con los ejes de los bulevares Pilar Miré
y Villanueva de Algaidas como ejes peatonales, asi como ambos y el eje de la Avenida de
Moliere visualmente, y complementarios al eje peatonal maritimo alun por completar desde
este ambito hasta la desembocadura del rio Guadalhorce.

Se atiende la permeabilidad del espacio publico propuesto, no sdlo con los ejes

indicados y el futuro paseo maritimo, sino también, y principalmente las conexiones
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peatonales directas con todos los suelos circundantes, en unos casos ya construidos y en otros
previstos en los sectores de Torre del Rio y El Pato (para los que se ha tenido en cuenta la
ordenacion aprobada de los mismos). Asi como con la integracion de los espacios publicos
propuestos en las Manzanas R.3 y R.5, en su interior, que mas adelante se explicitan.

Por Ultimo, se ha realizado la diversificacién de alturas y su localizacién en funcién de la
composicion de las tipologias arquitectonicas que propone el plan general identificandose
con la centralidad urbanay con enrelacién a las nuevas edificaciones de mayor altura (B+22)
previstas en los ambitos de planeamiento de Torre del Rio y Nereo.

2.1. Parametros generales.

Los terrenos incluidos en el &mbito de este plan especial, que abarcan una superficie
total de 115.944,00 m3s segun la medicion topografica realizada, desarrolla los parametros
basicos determinados en su la ficha de planeamiento y gestion urbanistica del sector, que
en funcién de la citada superficie son los siguientes:

PARAMETROS GENERALES

= SUPEITICIE oireiee et 115.944 m3s
- Densidad MAXiIMaA ......cccceveiiiiieiiie e 75 vdas/ha
- NUM. Max de VIiVIENdas............cccueevcie e 870 vdas
- NUm. min. vvdas protegidas ..........ccccccvvivreiiiieeeeiiiee e 273 vdas
- Edificabilidad bruta ...........cccoociiiii 1,00 m2t/m3s
- Techo edificable MAXIMO .........cccooovieiiieiii e 115.944 m2t
= USO GloDbaAl ... Residencial

DOTACIONES LOCALES

- Espacio libre publiCO ......cccccevvieiiiie e 69.388,59 m2s
2 S P S 2.340,00 m3s
SR B 157 o To 11 1Yo TN SRR 4.037,00 m3s
- VIiario PUDBICO ...t 24.998,41 m3s
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SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES POR USOS GLOBALES

Uso || smMBOLOGIA | ORDENANZA sulsfzos 9 FEE%:*EB CM;ES\DENCV;Ln - Hc?;e;f}ko or’\czthA c?ﬁ.‘[;tc)w zmr{\&‘niéum \\NltthE«:
2 RES/VPP || 2.861,00 | 2,47 |8,701783 |23.189,00 - - - 1.706,80 | 24.895,80 273
ufj Hotelero || 2.276,00 1,96 |7,393146 - - 12.650,00 - 417680 | 16.826,80 -

g Oficina 1.840,00 | 1,59 |8,019239 - - - 10.125,00 | 4.630,40 | 14.755,40 -
4 RESA/L 3‘203,0(‘)2"‘3\ 7,07 | 3,144850 - 54.107,20 - - 5.358,80 | 59.466,00 597
TOTAL RESIDENCIAL || 15.1 80,0(551' 13,09 | - ‘23,18‘?,00|54,107,20|12,650,00 ‘1 0.125,00 |15,872,80‘ 115.944,00 | 870 |

a ., DEP 4.037,00 | 3,48 | 1,049 - - - - 567160 | -

ij % SIPS 2.340,00 | 2,02 | 58523 - ; . . 13.694,40 " -

gt ELP 69.388,59 | 59,85 | - - - - - - -

TOTAL D. PUBLICAS || 75.765,59 | 65,35 - - - - - - 19.366,00] -
| wies || 1ol viaes [[22.908,41 2156 [ - - - - - - } }
TOTAL 115.944,00 | 100,00| 1,00 |23.189,00(54.107,20(12.650,00|10.125,00|15.8672,80| 115.944,00 | 870
NOTA:
*1).- NO COMPUTA EN LA I_EDIFICAB\UDAD TOTAL.
:gs‘ ) R3-R5 (8.204,00m?) MAS 10.706,00m? DE ELP CONFORMAN LOS COMPLEIO INMOBILIARIO.

SUELO EDIFICABLE

LA SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS LUCRATIVAS SERIA 25.866,00m? (15.180,00m? + 5.584,00m? +5.122,00m? DE ELP DE LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS R.3) y (R.5)

P INDICE RESIDENCIAL 3 ~ o AITURA
A . ANZA SUPERFICIE DIFICA HOTELERO OFICINA COMERCIAL EDIFICARB. N DE ALTURA
U SO ZONh | SUBZONA | ORDENANZA (m2) ,:,;‘f,';z-f; e L (m21) (mzt) (m2t) (mz2t) WVIENDAS || hainan
R.1 R.1.1 RES/NPP 1.055,00 8,748265 8.629,42 - - 600,00 9.229,42 102 PB+8
= ) R.1.2 RESNVPP 1.806,00 8,674631 14.559,58 - - 1.106,80 15.666,38 171 PB+8
s TOTAL R.1 2.861,00 | 8,701784 | 23.189,00 - - B 1.706,80 | 24.895,80 | 273 | re+a
b R.2 2 HOT 2.276,00 7,393146 - - 12.650,00 - 4.176,80 16.826,80 - PB+18
» R.3 3 RESNVL 4.259,00 #l 3,229305" - 28.699,25 - 3.086,80 31.786,05 315 PB+16
e R.4 4 OFICINA 1.840,00 8,019239 - - 10.125,00 4.630,40 14.755,40 PB+9
R.5 5 RESVL | 3.944,00% 3,053160" - 25.407,95 - 2.272,00 | 27.679,95 | 282 |Fs+is
TOTAL RESIDENCIAL 15.1 SD‘OOEI - 23.189,00 | 54.107,20 | 12.650,00 | 10.125,00 | 15.872,80 [115.944,00| 870
SUELO DOTACIONAL
~ INDICE RESIDENCIAL o
A SUPERFICIE HOTELERO OF|ICINA COMERCIAL EDIFICAB. N° DE
ZONA | SUBZONA | ORDENANZA (m2) DO, e S (m29) (mat) (m2t) (o) VIVIENDAS
EQA EQ.1.1 DEP 2.576,00 | 2,085248 - - - - 5371,600 .
OEQ.1.2 DEP 1.461,00 0,00 - i - - 0,00 0 .
EQ.2 2 sIPS 2.340,00 | 5852308 . . . - 13.694,40" .
" TOTAL EQUIP.PUBLICC | 6.377,00 ; ) . . . 19.366,00" -
won
z « ELP.1.1 ELP 1.366.23 - - B, - . . .
5o | ELP-
& o ELP.1.2 ELP 1.278,41 - s . N n - .
25 ELP21| ELP | 33511,00 R R ; . R y )
L2 |ELP2 ELP.2 51| ELP  5584,00"
o ELP.2 S2| ELP 5.122,00%
ELP-3 3 ELP 12.517,90 . i R R _ - )
ELP-4 4 ELP 10.009,05 - : . : : . .
TOTAL E. L PUBLICO 69.388,59 - - . ; . ) .
TOTAL DOT. PUBLICAS |75.765,59 - - - - - - - -

NOTA:
().
.-
“3).-
).
+(5).-
“16).-

952 0410 47
952 34 41 00

NO COMPUTA EN LA EDIFICABILIDAD TOTAL.
R3- (4.259,00m?) MAS 5.584,00m2 DE ELP.2 §1 CONFORMAN EL COMPLEJO INMOBILIARIO DE LA R3 {9.843,00m?)
R5- (3.945,00m2) MAS 5.122,00m2 DE ELP.2 52 CONFORMAN EL COMPLEJO INMOBILIARIO DE LA R5 {9.066,00m?)
ELP.2 51 Y ELP.2 52 (10.706,00m?) SITUADO EN LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS (R.3) v (R.5)
LA SUPERFICIE TOTAL DE PARCELAS LUCRATIVAS SERIA 25.866,00m? (15.180,00m? + 5.584,00m? +5.122 00m? DE ELP DE LOS COMPLEIOS INMOBILIARIOS (R.3) y [R.5)
EL INDICE DE EDIFICABILDAD SE CALCULA TENIENDO EN CUENTA LA TOTALIDAD DE LA PARCELA (ELP + SUPERFICIE LUCRATIVA)

edp@edp-sl.com
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RED VIARIA'Y APARCAMIENTOS

INDICE RESIDENCIAL o
SUPERFICIE HOTELERO OFICINA COMERCIAL EDIFICAB. N® DE
ZONA SUBZONA ORDENANZA .
(m2) (52@0;5) (\i'-:s (n\f-b (m2t) (m2t) (m2t) (m2t) VIVIENDAS

Avenida Moliere VIAL 2 2.619,28 - - - - - - - _
C/. Manclo Segura VIAL 3 1.022,66 - - - - - n _ _
Boulevar Pilar Miré VIAL 4 453,25 - - - - - - - -

C/. Pilor Lorengar VIAL 6 688,26 - - - - - _ _ -

Camino de La Térmica|  VIAL 7 4.224,08 - - - - - - - -
VIAL 8.1 5.767,97 - - - - - - - -

C/. Pacifico
VIAL 8.2 4.339,79 - - - - - - - -
Apar Publico AP1 AP1 2.673,20 - - - - - - - -
Apar Piblico AP2 AP2 3.209,92 - - - - - - - -
TOTAL VIARIO 2499801 - | - -1 - -1 - ]
[ TOTAL VIALES [p40084] - [ - | - [ - | - | - ] - ] -]
APARCAMIENTOS PRIVADOS APARCAMIENTOS PUBLICOS
Calle Jalon -
Boulevar Pllar Miro 19
Total Total N° Calle Manolo Segura— 28
Parcelas Uso M?s planta  Superf Plazas Aparcamienta Publico AP+———— 77
R11 VPO 105500 3 316500 98 ipa“’a”‘!e”:" g‘?‘g:!‘:" g_'?— 12;
R12 VPO 180600 3 541800 194 Cz:fnao”zinl;é":m'iz: e
R.2 Hotel 2.389,93 3  7.169,79 266 Avenkia de Mollars 19
R.3 VL 1254734 2 2509468 768 Calle Pilar Lorengar——— -
R.4 ofi 213238 5 10.661,90 429 Calle Pacifico 147
R.5 VL 1028684 2 2057668 668 Total N° Aparcamiento——— 567
TOTAL EN PARCELAS PRIVADAS 2.423
EQ11 Dep 305734 1 305734 124 Calle Manolo Segura————— 2
EQ2 SIPS 287430 2 574866 225 Aparcamiento Publico————— 4
TOTAL EN PARCELAS PUBLICAS Calle Pacifico 8
Aparcamientos Accesible 14
| Total N° Aparcamlento ————— 581
Total N® Aparcamiento—3.353

2.2. Rasgos principales del Plan Especial.

De las alternativas posibles, previamente estudiadas, en la propuesta de ordenacién ha
primado las siguientes cuestiones:

a) Trazado y prolongacion del bulevar Pilar Mir6 y calle Villanueva de Algaidas.
Prolongacion de los ejes urbanos basicos que conectaran el Parque Litoral con el
nuevo area de actividad y ésta con el futuro paseo maritimo.

b) Preservacion del eje visual de la Avenida de Moliere. Proponiendo la “isla” R.3, de
mayor altura y presencia, situada justo en dicho eje, pues no en vano por dicha
avenida discurrian las lineas de alta tension que la alimentaban, y tras las edificaciones

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta
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de VP de la Manzana R.1, por su altura limitada, tener la referencia de las nueva
edificaciones que la superaran sustancialmente en altura.

c) Integrar en la ordenacion urbana las parcelas del equipamiento. Elemento
fundamental para definir los ejes peatonales de los bulevares dichos, antesala de
entrada al nuevo a&mbito de actividad urbana desde el norte.

d) Conceptualmente, el proyecto responde a las siguientes consideraciones:
e Extender y transformar la naturaleza doméstica de la rambla (los bulevares

existentes) en un espacio natural, como un rio que ingresa suavemente en el mar
(los espacios libres publicos de las manzanas central y meridional)

o
(]
|

Gi
)]

e El espacio natural del Delta hara eco con el Parque Natural del Guadalhorce. Esta
nueva topografia creard las colinas (las parcelas edificables).

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pagina 10 de 26
952 34 41 00 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espafia) 5391



SUNC.R.LO-11 “LA TERMICA”
PGOU DE MALAGA

PLAN ESPECIAL
DE REFORMA INTERIOR

e Siendo visible desde el mar.

Desde el cielo, al ser atravesadas las colinas por un delta que proporciona a la
ciudad una abertura hacia el mar.
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Y visible desde |la calle.

e) Formalizacion de la edificacion y su volumetria. Desde su vision principal como
complemento del frente maritimo, pretende evitar el efecto pantalla introduciendo varias
edificaciones de escala de ciudad, de usos terciario, residencial u hotelero, representado
por varios edificios de altura exenta, que identifique el lugar como contrapunto a los
edificios existentes y propuestos en el mismo ambito. Estos edificios alcanzaran la maxima
altura permitida por las servidumbres aeronauticas.

Su disefio y construccion atendera basicamente a la sostenibilidad, asi como al bienestar
de su poblacion. Atendiendo a:

EXPOSICION ¢ La implantacion de los edificios evitan los efectos de
ocultacion solar y proporcionar el maximo de luz solar a
k\ | X las viviendas.
\\\ \ l ///
v | ~N
VIENTOS ¢ La implantacion de las manzanas y la barrera vegetal

del Delta evitan el efecto ventuiri.

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pdgina 12 de 26
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COMPACIDAD e La compacidad de las construcciones permite una
000 economia material eficiente y un mejor confort térmico.
Jiooo
H 000
000

UInnl

MATERIAL e Los materiales empleados seran locales y la
\ procedencia revisada

>
=0

AGUA e Se prestara atencion especifica a la gestion del agua
para minimizar la necesidad de la ciudad.

ENERGIA RENOVABLE

El sitio presenta un fuerte asoleamiento, por lo que
paneles fotovoltaicos se colocaran en las terrazas no

accesibles de los edificios mas altos para generar
/0\ energia.
BIODIVERSIDAD ¢ Las plantaciones del Delta se realizaran con flora y

vegetaciéon local que proporcionara una canopia o
dosel arbéreo o que protegera al peaton.

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta
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Siendo las condiciones del disefio volumétrico de las edificaciones:

e Un volumen de base que debe ser hueco con un 25%
de vacio.

e El 25% de vacio puede tomar la forma de una fachada
biselada o de un peldafio inferior

e Los espacios interiores dibujan grandes espacios
habitables que maximizan las vistas sobre el horizonte.

e Los espacios exteriores deben ser vegetalizados para
retener el agua de lluvia y proteger del sol.

e Pequefios gestos arquitectdnicos devolveran la escala
individual a lo colectivo

f) Completar la urbanizaciéon del paseo maritimo. La propuesta de prolongacion del paseo

maritimo se explica en el apartado 3.13 de la memoria.

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pdagina 14 de 26
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g) Calidad en la urbanizacién de los espacios publicos propuestos. El éxito de la actuacion,

ademas de la calidad de las edificaciones y los usos que se proponga en ellos, se confia

especialmente a los espacios publicos que se generan. Respecto a la funcién que

cumplen dentro de la propuesta, el cuadro de zonificacion identifica la especificidad de

los mismos, tratando de diferenciar entre:

Zona verde parque, dedicados a presentar una imagen arbolada y de parque

urbano abierto ocupando la transicion entre el paseo maritimo y los edificios y
generando un protagonismo presencial a la Chimenea de la Térmica.
Espacio libre peatonal, los dedicados a las plazas, jardines urbano e itinerarios

peatonales que trascurren y/o atraviesan el Ambito desde otras zonas y es necesario
fomentar para recoger los flujos que generara la propuesta urbana. En ellos se
fomentara la caracterizacion de distintos ambitos para que se diferencien unos de
otros aunque formando parte integra de un mismo lugar, promoviendo el uso de los
mismos como extension de los usos interiores que se proponen en las edificaciones, a
modo de plazas (interiores y exteriores), terrazas o zonas abiertas arboladas.

Zona de recreo, dedicados al esparcimiento y recreo de la poblacion, entre los que

se encuentra la de parques infantiles.
Paseo maritimo y zona verde. Los relacionados con la playa

Estas han sido las condiciones basicas del proyecto urbano para este ambito de

planeamiento delimitado por el nuevo PGOU-2011, que permitira la creacion de un foco

continuo de actividad y, apoyado en la renovacién de la fachada maritima a través de las

nuevas edificaciones y los espacios publicos proyectados, considerando la antigua chimenea

de la Térmica como gran protagonista de la actuacion, como hito urbano singulary garante

de la memoria histérica de estos terrenos , representando, con nobleza, el pasado mas

inmediato de su actividad industrial.

2.3. Imagenes orientativas de la propuesta

A.- Sobre la manzana septentrional se propone:

Demoler la actual subestacion eléctrica de San Sebastian.

Situar la manzana R.1, de VP, en dos edificios, R.1.1 y R.1.2, centrados con el eje de la
Manzana R.3, situada en la gran manzana central, con la continuidad de las
alineaciones existentes definidas por el edificio de la calle Villanueva de Algaidas.
Consiguiéndose una perspectiva simétrica de la manzana R.3 respecto al edificio y
la manzana R.1.

Completar la manzana, hasta la calle Manolo Segura, con un aparcamiento publico,
AP.1, y un especio libre publico, ELP.1, en prolongacién centrada con el bulevar de
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la calle Villanueva de Algaidas, y hasta el Bulevar Pilar Mird, con un espacio libre
publico lineal, paralelo a el ELP.1.2 y el aparcamiento publico AP.2.

ELP2 81 ]
fBup=5.584.00 m).« "},
i
5
B.- Enla manzana central, provocada por la irupciéon de las ramblas, Bulevar Pilar Mir6 y

Villanueva de Algaidas, se constituye el delta, calificado de espacio libre publico ELP.2,
y la formacién de 4 parcelas (islas) calificadas de:

R.2.- Para uso de Equipamiento Deportivo y Uso Hotelero, situada en la esquina de
la Avenida de Moliere y el Camino de La Térmica. Rodeada por sus otras
fachadas por el ELP.2.1

R.3.- Paravivienda libre, con uso comercial el P. Baja, emplazada en el centro de la
fachada al Camino de la Térmica, rodeada por el ELP.2 por sus otras fachadas,
e internamente con el ELP.2.S1.

R.4.- Para uso de Equipamiento Social y Uso de Oficinas, situada en la esquina del
Camino de la Térmica y la prolongacién de la calle Pilar Lorengar. Rodeada
por el ELP.2.1 por sus otras fachadas.

R.5.- Para vivienda libre, con uso comercial el P. Baja, situada bajo la anterior, en la
esquina entre la calle Pilar Lorengar y el Paseo Maritimo, asimismo rodeada por
el ELP.2.1.1 por sus otras fachadas e internamente con el ELP.2.52.
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El espacio interior de las manzanas R.3 y R.5 se califica como espacio libre publico,
integrado y computado en la superficie del ELP.2, alcanzando una superficie de 33.511
mz2 en el ELP.2.1, 5.584 m2 en el ELP.2.S1, en el interior de la manzana R.3, y de 5.122 m?
en el ELP.2.S2 en el interior de la manzana R.5, alcanzando el ELP.2 una superficie total
de 44.217 m2. Con el objetivo de conseguir su total integracion en dicho espacio publico
se propone que todos los espacios internos a la manzana libres de edificacion, a nivel
de Planta Baja de uso comercial y accesos a las viviendas, a nivel de Plantas Altas de
uso residencia, son calificados de Zona Libre Publica; integrandose a través de cuatro
grandes puertas, o accesos desde el espacio exterior, con libre circulaciéon entre los
espacios comerciales en ellas previstos, en el caso de la Manzana R.3.

Los ELP.2 S1y ELP.2 S2 son espacios libres publicos singulares que se diferencian del resto
del espacio libre publico ELP.2 en que no se trata de parque sino de dos plazas publicas
comerciales parcialmente cubiertas. Internamente a las parcelas ELP.2. S1y ELP.2 S2 se
dispondra arbolado para que sobresalga sobre la planta 12 en las zonas que lo cubre.
En el resto se pondra el amueblamiento oportuno para esta gran zona de estancia.
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R3 : Planta baja R5 : Planta baja

Dicho espacio se propone cubrir, a una altura minima de 5,50 m, con grandes huecos
gue permiten el soleamiento y ajardinamiento de la Planta Baja, asi como su mejor y
mas comodo uso y disfrute durante los muchos dias de calor de nuestra ciudad. Su
mayor confortabilidad favorecera tanto su uso como zonas de estancia como el de uso
de las zonas comerciales previstas; contribuyendo de este modo a reforzar la propuesta
de mezcla de usos que el PGOU y el PERI preconizan.

R3 : Primera planta RS : Primera planta

Siendo las imagenes de la solucién propuesta:
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MANZANA R.3

Perspectiva exterior

Secciones
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C.- Lamanzana meridional se dedica Gnicamente alos usos de Espacio Libre Publico (ELP.3)
y prolongacién del Paseo Maritimo peatonal.

La disposicion de los usos y edificios relacionados en base al concepto urbanistico de
asimilarlo a “islas” en “el delta”, utilizando una licencia y figura poética, arman un relato que
ademas de facilitar la comprensiéon del proyecto y su plena insercion en la ciudad, pretende
conseguir en el ambito:

e Reintroducir la biodiversidad en este lugar, antigua instalacion industrial
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e Reconquistar el mar

e Que un alto porcentaje de las viviendas y el hotel tengan vistas al mar.

¢ Que la exposicidn al soleamiento sea maxima.

Sobre los espacios libres, red viaria y aparcamientos

Una de las propuestas mas importantes de la actuacion consiste en la intencidn de dotar
al area de unas grandes zonas verdes que, ademas, se constituyan en el espacio integrador
del conjunto de edificaciones que se proyectan hacia el paseo maritimo. De hecho el mayor
porcentaje de suelo, 69.388,59 m?, se dedican a espacios libres que junto a los 24.998,41 m?
gue consumen los viales arroja la cifra total de 94.387 m2, es decir, el 81,41% de la superficie
bruta del sector esta destinada a espacio libre de edificacion y uso publico. A este concepto
se suma el espacio de uso publico destinadas a Equipamiento, 6.377 m2 en los que se
habilitara una superficie maxima construida de 19.366 m2t destinadas a servicios sociales,
administrativos y deportivos.

Este Plan Especial introduce algunas medidas tendentes a mejorar la seccién y trazado
de los viales existentes que lo contornan, aumentando su funcionalidad y dotandolos de las
suficientes plazas de aparcamiento sobre la via publica, con independencia de las reservas
de aparcamientos obligatorias correspondientes a los usos de la edificacion dentro de sus
propias parcelas.

Por Ultimo, se han previsto un total de 581 plazas de aparcamiento sobre la via publica,
entre las existentes y propuestos, tanto en linea como en bateria, para superar el estandar
minimo de 0,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 m2 de techo edificado.
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También, se deben afadir las plazas de titularidad privada, ya que los usos terciarios
estaran dotados para su servicio de los suficientes aparcamientos bajo su parcela ademas de
los correspondientes a los usos residenciales, tanto libres como de proteccién publica. En total
se han previsto un minimo de 2.423 plazas privadas en las parcelas privadas, mas 349 bajo las
parcelas de equipamientos y 581 plazas mas (entre vias publicas y parking publico en s6tano),
arrojan un total de 3.353 aparcamientos; dando con ello cumplimiento sobrado a las
previsiones del Plan General, y a las estimaciones promediadas del Estudio de Trafico.
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3. Planos

- Plano de situacion

- Plano de delimitacion del ambito
- Plano de ordenacién actual

- Plano de ordenacion propuesta
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ZONIFICACION Y PARCELACION

r3.300 Cota Rasante propuesta
T2.776| Cota topografico actual

AFECCIONES LINEA MARITIMO TERRESTRE
DESLINDE MARITIMO TERRESTRE APROBADO

INDICE RESIDENCIAL °
’ SUPERFICIE HOTELERO OFICINA COMERCIAL EDIFICAB. N° DE ALTURA
\ H USO|| ZONA | SUBZONA | ORDENANZA | o) SoPC, A e (m2t) (m2t) (m2t) (m2t) | VIVIENDAS || MaxiMA
R4 | _R1.1 | RESVPP | 105500 | 8748265 | 862942 - - - 600,00 | 922942 | 102 | Ps+8
\ . : R.1.2 | RES\VPP | 1.806,00 | 8,674631 | 14.559,58 - - - 1.106,80 | 15.666,38 | 171 || Ps+s
5 TOTAL R.1 2.861,00 | 8,701784 | 23.189,00 - - - 1.706,80 | 24.895,80 | 273 || Ps+s
404t/ y R.2 2 HOT 2.276,00 | 7,393146 - - 12.650,00 - 4.176,80 | 16.826,80 - | PBr1s
\ - R.3 3 RESVL | 4.259,00% 3,229305" - 28.699,25 - - 3.086,80 | 31.786,05 | 315 | PBti6
= R.4 4 OFICINA | 1.840,00 | 8,019239 - - - 10.125,00 | 4.630,40 | 14.755,40 PB+9
417 __
R.5 5 RESVL | 3.944,00° 3,053160" - 25.407,95 - - 2.272,00 | 27.679,95 | 282 ||PB+i6
B \ TOTAL RESIDENCIAL | 15.180,007 - 23.189,00 | 54.107,20 | 12.650,00 | 10.125,00 | 15.872,80 | 115.944,00 870 |
- Eqq | EQ11 DEP | 2.576,00 | 2,085248 . . . . - 5.371,60 "
T EQA1.2 DEP 1.461,00 0,00 - - - - - 0,00
6 EQ.2 2 SIPS 2.340,00 | 5,852308 - - - - - 13.694,401 -
Cage 0 TOTAL EQUIP. PUBLICO | 6.377,00 - : : : : : 19.366,00" -
W un
z < ELP1.1| ELP 1.366.23 - - - ] ] - -
ELP-1
\ °° ELP.1.2| ELP 1.278,41 i - - - - - -
o s ELP.2.1| ELP | 33.511,00 - - - - - - -
o . ||[ELP2 ELP.2S1] ELP  5.584,00"
240 o ELP.2 S2 ELP 5.122,00"
ELP-3 3 ELP | 12517,90 - - - ] ] - -
ELP-4 4 ELP | 10.009,05 . ] . ; . ] )
274-— TOTAL E. L. PUBLICO 69.388,59 - - - - - - - -
TOTAL DOT. PUBLICAS |75.765,59 - - - - - - - -]
o o 4 NG N Avenida Moliere VIAL 2 2.619,28 - - - - - - -
ICOMERCIAL T C/. Manolo Segura | VIAL3 | 1.022,66 - . ] } _ ) )
4.86 (BN P. “‘VBAJA, 18y2° > Boulevar Pilar Miré VIAL 4 453,25 - - - - - - -
\ \ §77 S " C/. Pilar Lorengar VIAL 6 688,26 - - - - - - -
240 2 |[Camino de La Térmica| VIAL7 | 4.224,08
< amino ae La lermica . , - - - - - - -
AN E5@*591 . > O Pocii VIAL 8.1 | 5.767,97 ] ] ] ] ] ] ]
: N W \ _ rociiee VIAL82 | 4.339,79 i - - - - - -
o T Fagebs 247399 1kiod ! ‘ : '~ ) | | F Apar Poblico AP1 AP 2.673,20 - - - ] ] - -
MERCIAL A % ‘ / RGP 00 [1:2.202 ' ¢ Ty o/ ' Pl
o 1,527 Apar Publico AP2 AP2 3.209,92 - - - - - - - -
- N 2,102 LSsd == —\ 1 6€1 5@@'@'1 O O
Thia1 I eyt Ty TOTAL VIARI 24.998,41 - -1 -1 - 1 - 1 - 1 - 1 -]
2,373 /2,364] | ' T 2,024 2067~ L7 TR Q08—
OMERCIAS] 2 /i . S TOTAL VIALES 24.998,41 - - - - - - -] -
o : Vs TOTAL 115.944,00 1,00 | 23.189,00 ] 54.107,20 | 12.650,00 | 10.125,00 | 15.872,80 |115.944,00 870
w274 2298 A 053 NOTA:
R3.216 v *(1).- - NO COMPUTA EN LA EDIFICABILIDAD TOTAL.
72389 e ‘ *(2).- R3- (4.259,00m?) MAS 5.584,00m? DE ELP.2 ST CONFORMAN EL COMPLEJO INMOBILIARIO DE LA R3 (9.843,00m?)
/ 2346 O T 2.295 *(3).-  R5-(3.945,00m2) MAS 5.122,00m?2 DE ELP.2 S2 CONFORMAN EL COMPLEJO INMOBILIARIO DE LA R5 (9.066,00m?)
4as> OMERC] L3 - “(4).- ELP.2 S1Y ELP.2 S2 (10.706,00m?) STUADO EN LOS COMPLEJOS INMOBILIARIOS (R.3) y (R.5)
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