PLAN DIRECTOR DEL TRIANGULO PRODUCTIVO
MALAGA

Area de Desarrollo Tecnologico e Industrial

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

Director del Estudio:
Pedro Marin Cots

Arquitecto:
Carlos HernGndez Pezzi

Ingeniero de Caminos:
Carlos Mir6 Dominguez



INDICE

INTRODUCCION

1.1.  Las formas de produccién del suelo industrial de Malaga.

1.2. Laactividad industrial. Su situacion actual.

1.3.  Potencialidades del tejido industrial malaguefio.

1.4. Ladisponibilidad de suelo vacante como oportunidad.

1.5.  Aspectos cualificadores de las nuevas ofertas de suelo industrial.

Su aplicacion al caso de Mélaga.

CRITERIOS EN LOS QUE SE APOYA ESTE DOCUMENTO.

2k

2.2.

23.

24.

2.9.

2.6.

Los recursos publicos como mecanismos dinamizadores de una zona.
Establecimiento de mecanismos indirectos para la implantacion de nuevas actividades
originadas por el efecto Parque Tecnolégico.

La imagen de estos espacios. Una respuesta factible pero atractiva. La urbanizacion del
P.T.A. como referente.

El planeamiento. Necesidad de una revision de los mecanismos tradicionales de gestion
del suelo industrial.

Factores exogenos con incidencia en el desarrollo del tridngulo.

El medio agricola como valor estructural en la organizacion del valle.

VENTAJAS DEL AREA EN ESTUDIO. EL TRIANGULO.

3.1.

32

Su posicion entre el valle y ]a ciudad.

Su facil morfologia y adaptacion para usos productivos.



3.3.

34.

Conexion a las actividades de la Universidad y del P.T.A. Su evolucion hacia formas
propias de un corredor.

Su proximidad al aeropuerto como foco dinamizador de la aglomeracién.

NECESIDAD DE UNA SOLUCION GLOBAL EN LA QUE SE INTEGRE LA
TOTALIDAD DE LAS INICIATIVAS POSIBLES. FACTORES NECESARIOS PARA ESA

INTEGRACION.

4.1. Lacalidad del entorno como recurso asociable a todos los productos. Intervencion de los
operadores publicos.

42 La vinculacién a los tres focos de mayor dinamismo. Universidad P.T.A. y aeropuerto,
definicién y localizacién de actividades que establecen esos vinculos.

43. Ladiversidad. Tipo de usos y actividades posibles.

4.4. Una primera estructura vertebradora del area. Delimitacién de dreas homogéneas y
sistemas de interés estratégico.

4.5. Laorganizacion interna de las areas de mayor relevancia. Su modulacion y urbanizacion
progresiva como clave de un desarrollo intemporal.
4.5.1.- Unidades de desarrollo de la zona central. Figuras juridicas.
4.5.2 - Propuesta de gestion. Definicion de unidades de gestion y sistemas.

4.6. El desarrollo de areas concretas de actividad como embriones de toda estrategia.

UNA PRIMERA APROXIMACION AL PROGRAMA.

5.1.

5.2.

$3.

La elasticidad como premisa de cualquier posible forma de gestion. Figuras posibles para
su desarrollo.

Los mecanismos de urbanizacion progresiva y de gestion mixta de la promocion, claves
sobre las que sustentar el nuevo modelo de formacion de Ciudad.

Criterios para una estrategia de desarrollo. Avance del programa.



1. INTRODUCCION

1.1. LAS FORMAS DE PRODUCCION
DEL SUELO INDUSTRIAL DE
MALAGA.

Malaga de forma similar a todas las grandes
ciudades espanolas ha afrontado el
crecimiento industrial, a lo largo de sus
diferentes etapas con wuna gran
despreocupacion por los efectos que estas
expansiones originaba en su entorno.

Desde mantener como "mal menor", la
ocupacién marginal y espontdnea de los
suelos situados en la periferia, para
instalacion de actividades productivas de
baja rentabilidad, hasta la expulsién de los
espacios mds centrales, en muchos casos sin
alternativas de recambio, de cualquier uso
que pudiera entenderse como incompatible
con el asentamiento residencial.

Las nuevas generaciones de suelo industrial,
han evolucionado favorablemente al menos
en sus aspectos infraestructurales ampliando
sus dotaciones y espacios viarios. Sin
embargo siguen manteniendo la imagen de
dreas poco cualificadas, en las que el fin
esencial es la habilitacién de parcelas para
albergar cualquier uso industrial o de

La importancia del Parque Tecnolégico,
desde esta Optica, reside en haber marcado
un nuevo "umbral" como referente para los
procesos que deben sucederse en los
proximos aifios.

Imagen de un poligono industrial convencional. La morfologia y
sobre todo la estrechez de las vias, hacen muy rigida la oferta de
suelo industrial.

almacenaje.



1.2. LA ACTIVIDAD INDUSTRIAL. SU
SITUACION ACTUAL.

En el nuevo modelo econémico implantado
en Espafia a finales de la década de los
cincuenta, similar aunque retrasado en el
tiempo al de Europa occidental, en el que
se potencian las actuaciones de tipo central
en 4ambitos espaciales determinados,
Mailaga asume un modelo de crecimiento
basado en el turismo como fuente primaria
de ingresos.

Sin embargo, aunque a un nivel escaso,
tiene lugar un cierto desarrollo industrial
que se centra en una serie de subsectores
muy especificos, textil, fertilizantes y
bebidas. La instalacién de estas industrias
obedece a diversos criterios, entre los que
destacan razones politicas independientes de
criterios de optimizacién o rentabilidad. De
esta forma los poderes piblicos adquieren
un importante protagonismo a la hora de
explicar la implantacién en Madlaga de
industrias tipo Intelhorce o Cros-Amonesa.

El desarrollo del modelo de crecimiento
basado en el turismo, que atrae una
considerable parte de poblacién dedicada
hasta entonces en la agricultura, potencia
fuertemente el sector de la construccién y
en menor escala a las industrias de
derivados de los productos minerales.

En 1962, el conjunto de la industria y la
construccién suponfa el 22,5% no superando

el sector de la construccién el 3% de la
poblacién activa de la provincia, cuando los
mismo sectores suponfan en Andalucia el
24,5% y en Espana el 32%.

A partir de 1975, la recesién industrial en
Milaga supone una pérdida del empleo
considerable. Précticamente entre ese afio
y la actualidad, el sector industrial
Malagueiio ha perdido el 40% de su
poblacién empleada, lo que da idea de la
magnitud de la crisis en un tejido industrial
escaso y desestructurado.

En 1991, el conjunto de la industria y la
construccion supone el 243% de la
poblacién activa provincial, pricticamente
los mismos valores que treinta afios antes,
con la diferencia que si en aquella época el
sector industrial agrupaba al 78% del
empleo (la construccién el 22%), en 1991
agrupa unicamente al 43% (la construccién
el 57%).

A nivel productivo, la participacién del
sector industrial (sin construccién) en la
produccién provincial en VAB ha pasado
del 22,7% en 1955 al 99% en 1991,
mientras la construccién pasé del 2,2 al
12,3% en el mismo perfodo de tiempo.



El tamaiio de los empresas industriales
locales es reducido. En 1990 el 80% tenia
menos de 10 trabajadores, s6lo 39 industrias
presentan un tamano medio (entre 50y 500

trabajadores) y 1lnicamente siete
instalaciones tenfan mds de 500
trabajadores. [El destinatario de la

producciéon es bésicamente el mercado
local, siendo la construccién el principal
sector, con un 56% de las ventas totales.

La oferta del suelo industrial,
claramente esta situacion con mas del 60%
destinado a almacenaje, que en muchos
casos lleva ligadas funciones de
comercializacién o intermediacién; solo un
11% de las 300 Has. actualmente ocupadas,
se destina a actividades calificadas como uso
industrial, por el Planeamiento vigente.

refleja

Como se observa en el cuadro adjunto, el
Municipio, dispone en estos momentos de
450 Has. consolidadas, si conceptuamos
como tales las que tienen la tramitacién de
su figura de planeamiento ya realizada, asf
como gran parte de su urbanizacién y por
tanto parcelacién. De ellas, tan sélo 300
Has., se encuentran ocupadas.

El andlisis de la parcelacién existente del
suelo industrial, se puede concluir que mds
del 45% se destina a parcelas inferiores a
1.500 m?, y que tan solo el 15% se destina a
parcelas de de 3.000 m?3
concentrdndose estas ultimas
fundamentalmente, en dos poligonos, el
poligono del Guadalhorce y el poligono de
Santa Teresa.

mas
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anteriores al afio 75, mientras que la nueva generacion muestra
un claro crecimiento del tamario de parcela, pero mantiene la
morfologia convencional.




1.3. POTENCIALIDADES DEL TEJIDO
INDUSTRIAL MALAGUENO.

Una de las principales aportaciones del Plan
Estratégico, conocida con anterioridad por
numerosos estudios realizados sobre el
tema, consiste en desarrollar las ventajas
que pueden suponer para Mélaga el
desarrollo econémico de las riberas
mediterrdneas.

De los documentos de trabajo del Plan, se
pueden extraer numerosas conclusiones
especialmente significativas en lo que se
refiere al contexto territorial, y su incidencia
en la industria y el comercio.

La historia reciente en la industria
malagueiia, se inicia en los afos 60 con un
desarrollo centrado en actividades muy
determinadas, en la mayoria de los casos,
dirigidas a una demanda externa, y en cuya
localizacién han privado razones politicas
propias de esa etapa econdmica.

Paralelamente, el crecimiento de la
actividad inmobiliaria y del turismo, da
lugar a la aparicién de una serie de
industrias auxiliares de la construccién, y de
la transformacién en el sector de la
alimentacién, bebidas sobre todo, que como
expone el propio documento del Plan
Estratégico, ha visto reducida su
potencialidad al carecerse de un tejido
empresarial sélido y haber actuado més
como actividades coyunturales, que con la

crisis, han desaparecido o se han trasladado
a otros emplazamientos mas ventajosos.

Asimismo, la adquisicién de la fébrica de
material informédtico SECOINSA por
FUJITSU, la de CITESA, destinada a
montaje de aparatos de telefonia por
ALCATEL, y la instalacién de un centro de
produccién de condensadores por
SIEMENS, ha creado un enclave productivo
del material electrénico, que a pesar de su
heterogeneidad y disparidad de criterios
para su emplazamiento, han logrado aportar
una imagen alternativa de especializacion en
la industria malaguefia de las dos tltimas
décadas.

A pesar de que ninguna de ellas ha logrado
consolidar como muestra el propio
Documento del Plan Estratégico en sus
andlisis, un auténtico enclave industrial
generando interrelaciones con las restantes,
o creando un tejido de empresas
suministradoras y auxiliares, lo cierto es que
han generado una cierta cultura empresarial
e introducido en el mercado las nuevas
tendencias mundiales de formacién de
actividades, sirviendo como contrapunto a
las restantes actividades productivas
tradicionales en Madlaga.

A este proceso, se ha unido recientemente
el impacto originado por la construccion del

La factoria Fujitsu, fue en Malaga la
primera experiencia en la incorporacion

de nuevas tecnologias y servicios avanzados
dentro del propio recinto de fabricacion.
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La participacion de los diferentes sectores, demuestra
el profundo cambio de la economia perdiendo la
construccidn el papel de sector dominante en la actividad.



1.4. LA DISPONIBILIDAD DE SUELO
VACANTE COMO OPORTUNIDAD.

Mélaga dispone dentro del municipio una
extension de suelos vacantes, con aptitudes
para ser destinado a usos productivos, que
puede alcanzar cifras préximas a las 500 Ha.
A las ventajas derivadas de sus excelentes
relaciones aéreas con los principales focos
econdémicos europeos o a sus excepcionales
condiciones climatoldgicas, se unen en este
caso una disponibilidad de extensas bolsas
de suelo de orografia suave, préximas a los
principales enclaves estratégicos de la
ciudad, y muy accesibles a situarse en las
inmediaciones de la nueva autovia del
Guadalhorce.

Si Madlaga de forma paradéjica, ha
provocado con la construccién del PTA un
salto cualitativo en la forma de producir
suelos productivos, parece 16gico aprovechar
la experiencia originada por este desarrollo
y aplicarla a la creacién de nuevos procesos
industriales que pueden incluso beneficiarse
de las sinergias originadas en el propio
Parque.




1.5. ASPECTOS CUALIFICADORES DE
LAS NUEVAS OFERTAS DE
SUELO INDUSTRIAL. SU
APLICACION AL CASO DE
MALAGA.

Sin embargo, la experiencia acumulada en estos
ultimos afios en otros casos, muestra que el
proceso no se puede limitar a la mera
urbanizacion como instrumento de gestion; la
ausencia de un mercado al que dirigir esta oferta
y el olvido de los mecanismos de captacion de
nuevas actividades, ha supuesto el fracaso de

numerosas areas industriales en las dos tltimas
décadas y Malaga tiene una experiencia muy
clara en el Poligono Industrial del Guadalhorce,
promovido por la Administracion Publica,
primero a través de INUR y posteriormente de
SEPES.

La formacion de suelo industrial debe realizarse
con mecanismos de gestion tanto o mas
importantes que la mera creacion de una
infraestructura. Entre las premisas a las que
debe responder la gestion de un suelo industrial,
cabe destacar por su importancia las siguientes:

& El suelo industrial ha dejado de ser una
acepcion genérica de todas las
actividades incompatibles con la
residencia; la diversificacion de usos
hace obligatorio la adecuacion de las
tipologias a cada una de las finalidades
que se pretenden ofertar: piezas de suelo
destinadas a instalaciones de mediana y
gran  escala de
individualizada, areas destinadas a
actividades auxiliares, productivas o no,
de la economia de la ciudad, o espacios
de albergue de actividades situadas en el
limite difuso entre los servicios y la

implantacion

produccion, como son los puntos de
venta, la zona de exposicion o los
centros de innovacion o transferencias
de tecnologias, a pesar de su
interdependencia como elementos de un
mismo tejido productivo, requieren unas
formas de organizacion espaciales, y lo
que es mas importante unos mecanismos
de gestion totalmente diferentes.



El conjunto de todas estas actividades,
precisan un soporte espacial, que podria
en cierta manera asimilarse al concepto
tradicional de sistemas territoriales, pero
que cada vez mas deben asemejarse en
sus procesos de formacion y gestion a
los propios espacios productivos a los
que deben vertebrar:  enclaves
estratégicos  conceptuados  como
equipamientos, dreas agricolas o de ocio
concebidas como los vacios de
referencia y frontera de los suelos
industriales, o elementos viarios
conformadores de un gradiente de
accesibilidades como recurso esencial
en la ordenacion de los tejidos, deben
desarrollarse y gestionarse desde una
oOptica cada vez mas cercana a las de los
propios suelos y zonas a las que deben
servir. La garantia de una accesibilidad,
o el mantenimiento de unas
caracteristicas medioambientales hoy en
dia necesarias en cualquier proceso de
creacion de nuevos suelos, deben
garantizarse con mecanismos analogos
a los de produccion de suelo productivo,
a pesar de que sus recursos de
financiacion procedan de diferentes
fuentes: regeneracion de cauces,
forestacion de las sierras circundantes,
construccion de los elementos viarios
vertebradores de tejido o instalacion de
un soporte de infraestructuras vy
servicios de alta calidad (fibra optica,
redes especializadas de agua, energia
eléctrica, etc.).

An Argos Superstore and
Salnshury's Homebase are
1o be developed as part of
Milton Keynes' exciting new
recreational facilities at the
Lelsure Plaza.

Bedford based SDC
Builders Ltd. are now on
slte, having won the &7
million contract lo construct
the buildings which will
house an Ice rink, ten pin
bowling, discotheque,
restaurant and bars as well
as the retail superstores.

The whole project involves
nearly 200,000 sq. ft. of

site and a rapld

buildings on lheLuigll_I acre

The new store which represents

programme should ensure
that both leisure operators
and retallers can be filting
out and operating by the

early part of next year.

ARGOS

million will create around 100 new

worklorce during pealk trading
periods. It is due for completion by
the end ol 1989, and an opening
date of mid 1990 has been sel.

coverings will be on offer, while
the Garden Centre will boast a vast
selection of plants, trees and
shrubs. The store will also have a
Laura Ashley, nelling a wide range
of home lurnishings, labrics and

m Hoonetass have kald

centre with a computerised
scoring system and lexible pin-
setting lacilities. There will also be
a pro-shop and full tuition lor
players of all levels of expertise.
Dubbed the Milton Keynes

they expect to be trading this

December.

ICE RINK

} 1. it is expected to be
operational by mid-1990.

PARKING
Other el of Leisure Plaza

The major sparting altraction of
Leisure Plaza will be the
i | size ce rink

The 32,500 sq. It Argos
Superstore will be one ol anly 12
such stores in the country, and is
likely to be around five times the
size of an average showroom, It
will carry an extended range of
nearly 6,000 items, most of which
will be on open display lor
shoppers lo see.

|
T (DL St

The Homebase store will join the
company’s 47 such stores

P
10,0000 sq. It. Garden Centre.

including seating for up to 2,500
spectators, When complete it will
be one of the biggest rinks in the
UK and will also provide a superb
training lacility.

will be a themed bar and
restaurant complex and luxury
diseo. There will also be parking
lor around 900 cars.

Leisure Plaza is located next to
Central Milton Keynes Railway
Statjon adjacent to HG Childs Way.
Ttis heirllg developed by a

SUPERBOWL

comprising Fennland
(MK) Ltd. and the First

electricals, garden accessories to
lighting, power tools to wall

In addition, Leisure Plaza will
boast a 36 lane, ten pin bowling

Leisure Carporation PLC.

NEW BUSINESS CENTRE

FOR CROWNHILL

La formacion de nuevas dreas industriales requiere sobre todo una iniciativa en la que
intervengan técnicas de mercado y estrategias econémicas de oportunidad.

)




_ Resulta esencial entender las ventajas
que en caso de Malaga, disponen los
suelos objeto de este analisis frente a
otras ciudades de escala similar; la
escasa terciarizacion de las éreas
centrales de Malaga, por razones muy
diversas, a pesar de haber supuesto una
clara desventaja de proceso de
consolidacion de la ciudad, pueden
aportar en estos momentos una ventaja
por la posibilidad de localizar
actividades terciarias y de servicios en

aquellos sitios donde resulten mas
eficaces para el propio desarrollo del
sistema, sin las limitaciones originadas
por unas preexistencias.




2.- CRITERIOS EN LOS QUE SE APOYA
ESTE DOCUMENTO

21. LOS RECURSOS PUBLICOS
COMO MECANISMOS
DINAMIZADORES DE UNA ZONA.

La economia local, se ha convertido en un
instrumento indispensable dentro del ajuste
productivo, que cada vez depende en mayor
medida del consumo estructural. El modelo
de crecimiento central impulsado después
de la segunda guerra mundial en la Europa
occidental y que ha dado como resultado el
estado del bienestar se encuentra en
recesion desde mitad de los afios setenta y
sometido en la actualidad a profundos
cambios, en los que el control de las
macromagnitudes cldsicas, se encuentran
CON TNUMErosos inconvenientes en su
aplicacién, necesitando de iniciativas mucho
mds flexibles, entre las que destacan la
rentabilizaciéon de ventajas coyunturales de
mercado, y la desintegracién de la
estructura en grupos de empresas con una
gestion econémica individual, y cuyo
desarrollo se independiza progresivamente
de la empresa matriz.

Desde finales de los afios ochenta asistimos
a la proliferacion de iniciativas de cardcter
institucional, que pretenden dinamizar la
economfa de una regién, incorpordndola a
estas nuevas formas del proceso productivo.
De alguna forma, las tendencias
macroeconémicas, se concretgn a nivel
local, en dos 4mbitos deficitarios de la

politica macroeconémica tradicional: el
ajuste permanente de los recursos humanos
a las necesidades de la actividad, y la
incorporacién  progresiva de nuevas
tecnologias en todos los escalones de la
produccién.

El estimulo de la economia desde la escala
institucional, presenta por tanto tres lineas
de actuacion genéricas:

. El fomento a la creacién y desarrollo
de empresas innovadoras vy
competitivas que sean capaces de
conectar con nuevos mercados no
necesariamente locales.

u La mejora en la calidad de los
recursos humanos que supone la
permanente formacién.

m La difusién de las nuevas tecnologias
en su dmbito de influencia local.

La clave del proceso de reestructuracién
industrial de los ochenta, estriba en el
necesario aumento de la productividad,
cuestién que solo se ha logrado resolver con

REGIONES OBJETIVO 1

Fondos totales

i Origen de los fondos::i
movilizados

Inversién privada :
Aporiacion FEDER
Aportaciéon CDTI

ST e e

En total, seran 73.250 millones de pesetas los que

se movilizarén, entre los afios 1994 y 1999, para

apoyar el desarrollo tecnolégico e industrial de

las empresas ubicadas en las regiones espaiiolas
denominadas Objetivo 1.



una optimizacién de los recursos humanos
necesarios y €n consecuencia, una
permanente transformacién en la
organizaci6n interna de las empresas y el
empleo de sus recursos.

En el modelo central de desarrollo, la
empresa matriz jugaba un triple papel, el de
captacion de recursos materiales y humanos
con una estructura piramidal en las
decisiones de evolucién y cambios, el de
comercializacién y venta de los productos, y
el de produccién con sus correspondientes
lineas de investigacién e innovacién
tecnolégica. Los beneficios originados por la
economfa de escala de las grandes
empresas, permitia una organizacion
jerdrquica que difundia el desarrollo
econémico, a todo un tejido de empresas
auxiliares de rango menor, polarizando al
mismo tiempo el mercado de trabajo.

La entrada en crisis de este modelo de
produccién, se presenta con mayor
virulencia de los grandes complejos fabriles
(en Milaga es el caso de Intelhorce o
Amoniaco), dando lugar al traslado de las
factorias, a lugares con mayores ventajas a
la produccién, y la aparicibn de nuevos
escalones interpuestos en la gestién interna,
desvinculados de las factorfas y de los
propios 6rganos de direccion, y que se
sitian en los lugares con mejores aptitudes
para desempeiiar estas nuevas funciones.

La necesidad de hacer frente a la
reestructuracion industrial, en el caso

espafiol (que actuaba de una forma
exdgena, instrumentalizada en muchos casos
de forma politica via INI), hace cobrar
importancia a instituciones publicas de
ambito local, que por su mayor agilidad
logran ventajas comparativas en
determinados casos para la formacién de
ese nuevo tejido de actividades de apoyo a
la produccién, y en algunos casos, incluso
para la permanencia de complejos fabriles
tradicionales, con la incorporacién de los
cambios estructurales necesarios para
mantener su competitividad.

A nivel politico y administrativo esta
tendencia econ6mica coincide con la mayor
descentralizacién de las instituciones a nivel
regional y local. De hecho las actuaciones
centrales (nacionales y comunitarias) en
materia de innovacién empresarial o
fomento del empleo se realizan mediante
aplicaciones concretas a nivel local al igual
que gran numero de programas
comunitarios apoyados en redes de ciudades
para su concrecion.

Esta nueva cultura econOmica, ha
desvirtuado los principios bésicos para la
eleccién de un emplazamiento, que reducian
el andlisis a la optimizacién de tres factores:

a) El facil acceso a materias primas.

b) La disponibilidad de una mano de
obra barata.



c) La proximidad a los centros de
consumo. VALBONNE

VERS NICE &

o

Actualmente, los factores de localizaci6n de
las actividades productivas se han
modificado, paralelamente a la evolucion de
los modelos de crecimiento. La eleccién de
un espacio adecuado para la instalacién de
una empresa tiene en cuenta, ademdés de
una disponibilidad de recursos humanos
cualificados, la posibilidad de ubicarse en
dreas de mejor calidad ambiental, que las
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basicos a la produccién: buenas
telecomunicaciones, accesibilidad aérea y
por carretera, baja contaminacién de las
aguas... etc. De ahf el valor anadido de las
ciudades medias donde el logro de una
calidad ambiental o la realizacién de
infraestructuras primarias, no presenta las
tremendas dificultades existentes en las
grandes aglomeraciones, en las que el precio
del suelo, la degradacién ambiental y el
coste de alejamiento de sus dreas centrales
son dificiles de evitar.

Sophia Antipolis, es un claro ejemplo de un desarrollo
integral de actividades productivas, de innovacion y de
servicios avanzados apoyados en una imagen de alta calidad.




Junto a las caracteristicas ambientales,
infraestructurales y de trabajo, el desarrollo
industrial local es fruto y causa al mismo
tiempo de economias de escala, que hasta
ahora solo se observaban en las grandes
concentraciones urbanas, basando sus
externalidades en las ya clésicas
transferencias entre empresas, que mejoran
la competitividad y la calidad de los
productos ofertados.

La eleccién, por tanto de un determinado

espacio (a priori por sus ventajas fa creacion de nuevos tejidos empresariales v de servicios,
estratégicas de todo tipo) tiene hoy un igados a I;”a "”"’e’?d“d Sf;;? U;O f;’ﬂ’ los apoyos esenciales
: : : o ara lograr un desarrollo de plaz

cierto contenido de riesgo y complicidad 2 g plazo prolongado.

compartidos entre todos los sectores
privados que apuestan por €l, y los agentes
publicos, que generan un clima de confianza
inicial, que arropa a todas las actividades
que apuestan por esa localizacién.

Se observa pues, que los factores
ambientales e infraestructurales son
condiciones necesarias pero no suficientes
para un desarrollo industrial sostenido en el
tiempo. Las buenas condiciones de
comunicaciones y transporte, los costes de
mano de obra relativamente moderados, y
los beneficios fiscales y subvenciones a la
inversion, deben completarse con una
agilidad institucional para la disponibilidad
de suelo a un coste asequible, y con la
preexistencia de un tejido empresarial con
experiencia en la aplicacién de nuevas
tecnologias, asi como un alto nivel de
difusién y comercializacién de los productos
y servicios ofrecidos.



22. ESTABLECIMIENTO DE
MECANISMOS INDIRECTOS
PARA LA IMPLANTACION DE
NUEVAS ACTIVIDADES
ORIGINADAS POR EL EFECTO
PARQUE TECNOLOGICO.

La tnica posibilidad de consolidar un
desarrollo urbano de calidad como efecto
subsidiario de la implantacién del Parque
Tecnolégico de Andalucia en Malaga,
consiste en extender un modelo territorial
moderno que aproveche la polinucleacién
del territorio municipal y su dispersién para
consolidar usos y actividades urbanas
enlazados por una red viaria de alta
capacidad y que preserven en su globalidad
un paisaje y condiciones medioambientales
satisfactorios para el perfil de empresas que
se pretenden atraer a estos espacios.

Los incentivos regionales, las inversiones
sectoriales y en general las estrategias de
desarrollo, deben aunar sus esfuerzos para
ofrecer una imagen unica suficientemente
s6lida desde sus primeras etapas de la zona,
y sobre todo establecer vinculos que anclen
el tridngulo a la aglomeracién difundiendo
sus beneficios en un entorno lo més amplio
posible; para ello deben disefarse
operaciones en las que se combine el
desarrollo urbanistico: convenios, planes,
etc., con acuerdos y protocolos que
incorporen a empresas piiblicas y privadas
en la implantaci6én de nuevas actividades
productivas, asi como todas aquellas de
car4cter residencial, comercial o de ocio,
que puedan estar ligadas al desarrollo

formal del proceso.

A todos los efectos el Tridngulo Productivo
se convertiria en un d4rea de nueva
centralidad. En él se aglutinarian las
intervenciones de la Administracién y de los
agentes interesados en la creaci6n de un
tejido econ6émico, que rentabilice las
ventajas derivadas de la posicion estratégica
de Milaga en el arco mediterrdneo y las
trate de internalizar como sinergias propias
de la zona.

Para consolidar este proposito, el Tridngulo
Productivo debe ser un elemento de
conectividad de la economia urbana con el
resto de la regi6én, que sirva ademds para
fortalecer la actividad inducida por la
economia local por la cercania del
Aeropuerto, la Universidad o el propio
Parque Tecnoldgico.

Sin embargo, no debemos ocultar que las
deficiencias de la red de comunicaciones, los
malos accesos a los municipios del érea
metropolitana, la escasa implantacién de
sistemas de transportes publico urbanos, la
precaria funcién del ferrocarril y la
presencia de usos contradictorios en areas



préximas, = son por ahora factores
determinantes que originan graves
dificultades, por los efectos que pueden
ocasionar dando lugar a la repeticién de los
procesos ya habituales de crecimiento de
Malaga, en los que el desarrollo frustra y
desvirtia las intenciones de partida.

En conclusién, existen en estos momentos
muchas oportunidades y algunas amenazas
que pueden trastocar el papel del Tridngulo
Aeropuerto-Universidad-PTA., como
vertebrador o como "ancla" de nuevos usos
productivos que consoliden su papel
metropolitano, si no se adoptan a tiempo
determinadas decisiones.

.
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El aeropuerto representa el factor clave para la "proximidad"
a los mercados centroeuropeos, situados a 2 h. de viaje con
vuelos diarios a las principales ciudades.



El Parque Tecnolégico, situado en el Valle de Campanillas, es la mejor referencia para el
desarrollo de nuevas actividades productivas.



23. LA IMAGEN DE ESTOS
ESPACIOS. UNA RESPUESTA
FACTIBLE PERO ATRACTIVA. LA
URBANIZACION DEL P.T.A.
COMO REFERENTE.

Si se analizan las caracteristicas de
urbanizacién del Parque Tecnolégico, se
observa que una primera etapa de
urbanizacién consistente en la realizacion
de una espina central y la forestacion de los
espacios libres mds representativos, ha
logrado una organizacién interna coherente
y la consolidacién de una imagen de alta
calidad ambiental, a pesar de los grandes
vacfos que légicamente permanecerdn
vacantes hasta su ocupacion.

En definitiva, el desarrollo de una espina
dorsal que permita garantizar la dotacién de
servicios basicos y accesibilidad a cualquier
iniciativa de forma auténoma, junto con una
atencién especial a los rasgos morfoldgicos
més caracterfsticos con un tratamiento de
4reas libres de las vaguadas y la forestacion
no necesariamente intensiva de las colinas
que cierran el paisaje de la zona.

Asimismo, es importante alentar desde las
primeras etapas de la planificacién una
necesaria diversidad de usos y formas, que
adem4s de lograr una gran elasticidad para
la acogida de cualquier tipo de actividad, tal
y como ya ocurre en el P.T.A, donde
conviven servicios, produccién, investigacién
y equipamientos; todo ello puede aportar un
gran dinamismo en su organizacién y forma

resultantes. Desde este punto de vista, se
debe insistir en la dificultad permanente y el
dificil equilibrio que debe mantenerse para
"normar" procesos con una escasa definicion
de contenido y en consecuencia de forma.
Probablemente, tal como se expone en los
puntos siguientes del Estudio, el
Planeamiento no pueda responder a la
ortodoxia del Urbanismo tradicional y las
figuras que regulen su desarrollo, deban
presentar como caracteristica indispensable,
su posibilidad de ajuste permanente sin
requerir complejas férmulas administrativas
para su tramitacion.



2.4. ELPLANEAMIENTO.NECESIDAD
DE UNA REVISION DE LOS
MECANISMOS TRADICIONALES
DE GESTION DEL SUELO
INDUSTRIAL.

El 4rea de estudio es objeto de atencién
desde hace varios afos, especialmente por
la Oficina de Coordinacion de la
Aglomeracién Metropolitana de Malagay la
Oficina de Revisién del PGOU de Milaga.

El modelo territorial definido por el Plan
General del 83, se limit6 a consolidar las
dreas industriales en desarrollo y a
establecer mecanismos de programacién de
nuevos suelos, en el caso de que la
evolucién del mercado lo aconsejara. Por
esta raz6n no ha sido posible hasta ahora
reconocer por el Planeamiento la nueva
situacién originada por la consolidacion del
PTA, la apertura de la nueva autovia del
Guadalhorce, y lo que es mds importante, €l
cardcter metropolitano que estos suelos
presentan, y que obliga a que la
planificaciéon pierda muchos de sus
caracteres de autonomfa y rigidez en la
programacion y clasificacién de las dreas de
crecimiento.

El documento del Plan aprobado
inicialmente, mantiene una postura
conservadora y no logra mostrar la
contundencia que el nuevo eje supone en la
ordenacién del territorio que se extiende
entre la Universidad y Campanillas. Sélo las

reservas AR-10 Merino y AR-11
Universidad, dan respuesta parcial a lo que
era uno de sus objetivos prioritarios desde
los primeros documentos del Avance. De
anidloga forma, en Campanillas las
propuestas de suelo urbanizable no
programado son fragmentarias y no acaban
de definir una imagen coherente con la
nueva estructura territorial originada por la
autovia.

La herramienta hasta ahora empleada para
la gestion urbanistica de las grandes
extensiones de suelos, es el Programa de
Actuacién Urbanistica. Ello ha conllevado
la indefinicién de usos que en teoria el Plan
General debe programar y sancionar con
féormulas de gestibn adecuadas. Por dos
razones:

- En primer lugar, por la necesaria
coordinacién con las intervenciones
sectoriales de cardcter publico (en
nuestro caso, ampliacién del
aeropuerto, encauzamiento del rio
Guadalhorce, desarrollo del PTA,,
ampliaci6n universitaria, Renfe, etc.).



. En segundo lugar, por la estrecha
vinculacién que debe mantener el
programa con el desarrollo de
iniciativas privadas que puedan
incorporarse de forma progresiva sin
necesidad de requerirse figuras y
férmulas de gestién que desbordan

su capacidad y necesidades, no solo
ya en lo que podriamos considerar
actividades primarias, sino en lo que
podrian considerarse actividades
complementarias, pero que presentan
un especial interés por su
contribuciébn a la vitalidad del
proceso: (promociones hoteleras, de
ocio y turismo, instalaciones de
servicios auxiliares, actividades
comerciales, etc.).

Las figuras que creemos necesarias, no
pueden pues limitarse a ser un conjunto de
determinaciones o pautas ordenadoras. La
predeterminacion de ratios de dinamismo
econémico, y por tanto efectos derivados en
su entorno, la garantia de vinculos entre la
promocién de una actividad y la propiedad
del suelo, la limitacién del precio del suelo
que eviten efectos disuasorios, no es posible
realizarse en ningin caso sin ahondar en las
férmulas de gestién del suelo industrial.

Para ello, en primera instancia se precisa de
6rganos institucionales con capacidad
suficiente de decisién, y competencias
excluyentes, que eviten las cada vez mas
habituales situaciones en las que una

administracién con sus competencias se
convierte en muchos casos en "juez" y parte
de una gestion.

Como primera aproximacién a lo que
podria ser una agrupacién genérica de
actividades dentro de una organizacién del
espacio productivo, creemos que dentro del

drea podrian definirse tres grandes
tipologfas, y tres formas especificas por
tanto de gestion:

. Areas destinadas al proceso clasico
industrial, integrando almacenaje,
centros de rotura de carga, centros
de suministro especializados, édreas
de montajes y manipulacién de
mercancias, industrias auxiliares,
parques de proveedores, etc.

La forma de gestion de estos
poligonos estarfan muy proximas a
las tradicionales; se desarrollarian
mediante figuras de planeamiento y
entidades de gestion propias de cada
poligono. La diferencia tal vez mas
importante con los procesos cldsicos
de planificacién seria su vinculacién
a funciones concretas que justifiquen
su desarrollo, y por tanto permitan
una especializacién funcional de cada
poligono; un prototipo serfa la Finca
de Trévenez, que debe poner en
valor su proximidad al nuevo centro
de mercancias y a Mercamaélaga.

Las tipologias edificatorias cada vez mads,
expresan las nuevas formas de la industria
y Secuencias que se Siguen en un proceso no
convencional de produccion.



Birmingham International Arena

Areas destinadas a desarrollar
actividades productivas de mediana y
gran escala.

Su gestién serfa directa y finalista,
destinada a wun proceso fabril
determinado con una demanda de
suelo y posicién concretas. El soporte
territorial necesario se entiende que
por su escala queda garantizada por
los programas de urbanizacién
general de la zona; inicamente por

tanto, se precisa de un ente gestor que
coordine e institucionalice la presencia de la
administracién, con un programa muy
flexible y 4gil en la captacién de empresas
y nuevas actividades.




Por 1ltimo 4reas destinadas a
albergar servicios de apoyo a las
actividades industriales.

En ellas, la gestién debe entenderse
como un proceso ligado a un
programa de nuevas actividades que
deben dar respuestas a las demandas
derivadas de los propios procesos
industriales que se desarrollen. Areas
de desarrollo cientifico ligadas a la
universidad, centros especializados
de almacenaje y produccién de la

zona aeroportuaria, o centros terciarios para
albergue de servicios de apoyo a la actividad
industrial.

Un caso tipificador de estos procesos podria
darse en las dreas de expansion del campus
universitario, donde a pesar de existir una
cierta predominancia de las actividades
investigadoras y de formacién, debe
estimularse la presencia de actividades
empresariales, o la posibilidad de crear
areas residenciales preferentemente con
aptitudes especiales para su destino a
residencia de estudiantes o del profesorado.



2.5. FACTORES EXOGENOS CON
INCIDENCIA EN EL
DESARROLLO DEL TRIANGULO.

La corona rural y turistica que configura la
zona baja del Valle del Guadalhorce,
presenta una base econémica ligada a la
agricultura, pero con claros indicios de
transformacién producidos por la presion
del litoral, las urbanizaciones de segunda
residencia y el comercio comarcal.

Desde que en 1989 se comprobé con las
trdgicas inundaciones la gran fragilidad del
territorio metropolitano, se origind una
primera y clara aproximacién entre los
municipios de la aglomeracién de la parte
baja del Valle, en la que empiezan a
prevalecer los intereses comunes frente a los
clasicos antagonismos locales. Obras como
la presa de Casasola del rio Campanillas, la
limpieza de los arroyos y vaguadas, el
proyecto de encauzamiento del rio
Guadalhorce y obras de forestacion
complementarias, se revelaron
absolutamente imprescindibles, y dieron
lugar a una demanda solidaria de
intervenciones por Jos diversos estamentos
de la Administracién.

El Valle de los Alhaurines y la Sierra, pueden consolidarse como niicleos

residenciales de albergue de las nuevas actividades del Valle. De esta

Jforma, la ciudad desdibuja sus fronteras municipales reconociendo una
realidad socioeconémica de mayor escala.



A su vez, la influencia que sobre los
municipios limitrofes a Malaga comienzan
a ejercer sus grandes focos de escala
metropolitana, influencia que se ve
favorecida por la mejora de las
comunicaciones, tiene su mejor ejemplo en
el cambio de actitudes que en todos ellos ha
ejercido la consolidacién del PTA.

Se puede pues concluir, que el desarrollo
del Valle como aglomeracién, es un proceso
irreversible al carecerse en Mdlaga de otras
alternativas para su expansion.

La configuracién de un sistema integrado de
nicleos y 4reas urbanas dispersas en la
parte baja del Valle, aporta al Tridngulo un
nuevo valor de centralidad hasta ahora no
considerado. No obstante, la consolidacién
de estas tendencias dependerdn del
comportamiento de la economia urbana,
dando lugar a unos plazos mas o menos
dilatados de maduracién. La importancia de
la autovia de Campanillas y el nuevo puente
de Cartama, para extender la actividad en
la zona baja del Valle, incorpordndose a la
aglomeracién, comienzan a detectarse, a
pesar de no haber transcurrido ain dos
anos desde su apertura.

Por dltimo, sistemas territoriales como son
el puerto de Malaga o el ferrocarril, y que
aparentemente podrian quedar al margen de
la operacién, deben vincularse a ella, y
ejercer su influencia dentro del nuevo marco
relacional originado por la economia y
escala de la aglomeracion. No se puede

pues, mantener una propuesta al margen de
las decisiones estratégicas que sobre estos
sectores del transporte van a adoptarse en
los préximos afos, y que dentro del 4rea de
estudio, tendrdn incidencia sobre todo en
las actividades que se desarrollen en el
entorno de influencia del nuevo Centro de
Transportes de Mercancias por carretera.
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Como paso previo al trabajo propositivo,

se ha realizado un analisis territorial en

el que se trataron de extraer las caracteristicas
y rasgos morfolégicos mas destacados del

area en estudio.
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2.6. EL MEDIO AGRICOLA COMO
VALOR ESTRUCTURAL EN LA
ORGANIZACION DEL VALLE.

Este proceso presenta un claro riesgo de
degradacion del medio y pérdida de interés
de la produccién agricola, como sustento
esencial de una economia rural, hecho que
se ha constatado en muiltiples casos
similares.

Es por ésto que la preservacion del espacio
agricola, tanto en su faceta econémica como
en la de garante de una calidad ambiental
indispensable, se convierten en un objetivo
inedudible del proceso.

Debe evitarse la repeticién de modelos de
desarrollo periclitados aplicados en la
década de los sesenta, que partian de
infravaloraciones interesadas del territorio
ocupado por huertas y regadios, conduciria
a situaciones sin retorno clasicas de las
grandes aglomeraciones, y que precisamente
por su fracaso dan origen en este momento
a las ventajas y oportunidades que presentan
las ciudades de escala media.

La cada vez mayor demanda de grandes
superficies destinadas al ocio y recreo, de
los habitantes de la ciudad, puede servir de
soporte mds que de escusa, para una mejora
general del paisaje rural, de sus hitos, de sus
caserios y cortijadas... etc. Sin embargo, esta
tendencia no puede suplantar la importancia
de la agricultura como recurso bésico para

el equilibrio del Valle, y por tanto, como ya
se han hecho en otras situaciones similares,
cualquier intencién debe servir de apoyo a
la reimplantacién de la agricultura como
tejido primario en el que el resto de las
actividades se encajan haciéndola participe
de los beneficios que supone Ila
modernizacién y mejora de las condiciones
de desarrollo, y por tanto, aportando
ventajas mds que creando tensiones a su
mantenimiento.




3. VENTAJAS DEL AREA EN ESTUDIO.
EL TRIANGULO.

3.1. SUPOSICION ENTRE EL VALLE Y
LA CIUDAD.

La configuracion del Guadalhorce, como valle
abierto con un cauce divagante en un amplio
estuario aterrado en épocas geoldgicas muy
recientes, ha facilitado una colonizacion
escasamente condicionada por la orografia. De
hecho, su transformacion se ha realizado mucho
mas ligada a la atraccion que sobre sus llanuras
ha ejercido histéricamente la ciudad, que a su
propia naturaleza "lineal". Este hecho, ha
favorecido una serie de relaciones topologicas,
en las que ha primado el proceso expansivo y
radial de Malaga, con lo que su calado se ha
realizado de forma compartimentada y aislada
a lo largo del cauce y apoyandose en sus
sucesivos ejes radiales de comunicaciones.

Esta forma de ocupacion, ha favorecido
situaciones paradodjicas en las que areas
colindantes, mantienen un nivel de aislamiento
casi absoluto, mientras que se mantienen unos
vinculos muy potentes de cada una de ellas con
ejes y focos relativamente distantes. De hecho,
los ultimos crecimientos industriales del
Poligono de El Guadalhorce, se han identificado
mas con el eje de la antigua carretera de Cadiz,
y el Litoral oeste, que con las areas industriales
limitrofes o los suelos de la ribera opuesta, de
los que se ven separados por el cauce o la
barrera ferroviaria.

Esta misma situacion, se mantenia hasta hace
escasamente dos afios en las suaves laderas que
conforman la divisoria imprecisa entre la
cuenca del Guadalhorce y la de los pequeiios
arroyos que drenan directamente al mar. La
reciente construccion de la autovia del
Guadalhorce, y su salto a la otra ribera en el
limite de Malaga o Cartama, ha quebrado este
modelo de enclaves aislados, y ha abierto la
posibilidad de una lectura homogénea de la
extensa bolsa de suelos que constituyen la
transicion entre el Valle y la Ciudad, y que son

precisamente el objeto de este estudio. Pero lo

Ll area central del triangulo, se situa en suelos vacantes con un relieve apto para
su ocupacion progresiva y vertebrado ' por la nueva autovia del Guadalhorce.




que es mas importante, han permitido descubrir
la potencialidad tremenda de unos suelos que
hasta ahora, se encontraban excesivamente
alejados e inaccesibles para poder considerarse
parte de la ciudad, pero que con la construccion
de la autovia, se situan a distancias inferiores a
las de cualquier poligono tradicional de las
areas centrales, y de las nuevas areas de
centralidad periférica de la aglomeracion:
Parque Tecnologico y Universidad. Con todo
ello, se ha perdido un poco mas de dos afios, la
nocion de "gradualidad", que ha sido el
principal factor de limitacion al crecimiento,
debilitandose el clasico modelo
radioconcéntrico de la ciudad y la tendencia de
unos crecimientos de dentro hacia afuera.

La aparicion del corredor, por otra parte, ha
acentuado el claro desequilibrio y dualidad que
se ha mantenido en la parte baja del Valle,
haciendo aun mas necesario el establecimiento
de vinculos entre ambas margenes. El proyecto
de una nueva via de acceso norte al aeropuerto,
pretende en gran medida dotar de una nueva
conectividad a estas margenes que hasta ahora
mantenian una absoluta dependencia de
relaciones con el eje costero como inico motor
para su crecimiento. Las ventajas que pueden
suponer esta nueva conexion entre las dos
margenes, y del aeropuerto como foco de
dinamismo econdmico con su €ntorno
industrial, no debe ocultar el riesgo que supone
la apertura de esta nueva relacion, sin la
adopcion de unas medidas que permitan
desarrollar un modelo territorial coherente con
la posicion central que estos suelos situados al
norte del aeropuerto, van a disponer.




32. SU FACIL MORFOLOGIA Y
ADAPTACION PARA USOS
PRODUCTIVOS.

El é4rea de estudio se sitia en las laderas
del valle del Guadalhorce. Son terrenos con
una orografia suave, de escasa complejidad
y que presenta como cualidad, la extensa
amplitud del espacio dominado desde ella
(toda la zona baja del valle y la Sierra de
Mijas).

Las arcillas que predominan en la
formacion de los suelos, da origen a una
pobreza edafoldgica y una gran dificultad
para el desarrollo de especies arbéreas
propias del clima mediterrdneo. A su vez, su
explotacion para usos extensivos de secano,
como pastizales, ha hecho desaparecer los
escasos vestigios de la vegetacion autdctona,
alcanzando esta transformacién incluso a la
red de drenaje que hoy se limita a unas
torrenteras de dimensiones escasas y cauces
forzados por la propia conveniencia de las
explotaciones agricolas en el pasado siglo,
hasta el punto de que en algunos casos,
llegan a perderse y el drenaje se produce a
acequias historicas como la de los
Labradores.

Todos estos factores, a pesar de suponer
aparentemente un cierto "handicap" en el
desarrollo de la zona, desde los primeros
andlisis del estudio, lo hemos considerado
como un recurso potencial, que
debidamente utilizado puede convertirse en
una ventaja para un tipo de colonizacion

extensivo y cuyo proceso de desarrollo
puede alcanzar varias décadas; se debe
tener presente que el crecimiento va a ser
lento, lo que obligard a mantener extensas
dreas en su estado primitivo, durante las
primeras etapas del desarrollo.
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La explotacion de los recursos que ofrece un paisaje de gran aridez,
puede convertirse en un rasgo identificador de alto valor.



3.3. CONEXION A LAS ACTIVIDADES
DE LA UNIVERSIDAD Y DEL
P.T.A. SU EVOLUCION HACIA
FORMAS PROPIAS DE UN
CORREDOR.

La pérdida del modelo convencional, conduce a
un desarrollo mucho mas autonomo de cada
zona, y sobretodo a que el factor oportunidad
intervenga de forma mucho mas decisiva en la
ocupacion y destino de los suelos.

Con este argumento, la autovia recién
construida a pesar de su necesario aislamiento,
deja de ser un elemento pasivo en el territorio,
y constituye un eje de excepcionales ventajas,
que estd abocado a convertirse en corredor
urbano.

Esta tendencia se ve ademas favorecida por su
excelente posicion en el territorio.
Generalmente las nuevas arterias de gran
capacidad son elementos tangenciales a un area
consolidada, cuyos extremos no muestran una
“tension” de desarrollo. Sin embargo, el efecto
inducido por las grandes aglomeraciones en sus
grandes carreteras de entrada a distancias
considerables de los espacios centrales que las
anclan; en el caso de Malaga, este proceso se
origina con la nueva autovia a escasamente 6
km. del area central, en suelos que ademas se
ven tensionados al situarse en el extremo
opuesto el Parque Tecnoldgico y el nuevo
Centro de Intercambio de Mercancias.

Entender desde las primeras etapas de
consolidacion, que la accesibilidad potencial se
restringe a los posibles puntos de enlace por la
autovia, resulta importante. La proximidad entre
los nudos ya existentes de El Viso y Trévenez,
hacen muy dificil la construccion de nuevas
soluciones; tan solo parece posible realizar un
posible enlace entre ambos, que se situaria
aproximadamente en las espaldas de la antigua
fabrica de amoniaco.

Este hecho, resulta esencial para entender la
logica que debera seguir cualquier demanda de
implantacién, valorando como focos de
importancia estratégica, a aquellos que se sittan
en la proximidad de los enlaces; en ellos se
centrara el dinamismo de las primeras etapas.
De hecho, la construccion del Centro de
Mercancias en la Finca de Trévenez, muestra
este valor singular y constituye un primer
embrion de actividad.



3. SU PROXIMIDAD AL
AEROPUERTO COMO FOCO
DINAMIZADOR DE LA
AGLOMERACION.

En segundo lugar, la construccién del nuevo
acceso al aeropuerto, del que se disponen el
Estudio Informativo aprobado, y que partird
del enlace de Trévenez, significa la
conexién de todo el drea con la margen
derecha, donde existen focos de actividad y
areas residenciales, pero lo que es mds
importante, se encuentra el aeropuerto al
que se pretende dotar de un nuevo acceso.

El aeropuerto, hasta ahora no ha hecho
patente su importancia en la organizacién
de las dreas periféricas de la ciudad. Su
excesiva dependencia de los vuelos
internacionales que tienen como destino la
Costa, ha hecho que se considerara como un
aeropuerto turistico con escasa incidencia en
el desarrollo de actividades de la ciudad. Sin
embargo, las experiencias realizadas en la
década pasada en otros aeropuertos de
caracteristicas  similares, muestran la
innegable capacidad de generaciéon de
nuevas dindmicas econémicas en su entorno
préximo, que se ven favorecidas por su
vinculacién al trifico aéreo. EIl
abaratamiento de los «costos y la
potenciacién de los fletes de mercancias,
junto a la necesidad de crear nuevas dreas
de mantenimiento en las terminales, hace
previsible que el proceso se suceda en
Mélaga en los préximos afos, y que se
origine un nuevo foco de tensién
econémica, dando pie a la aparicién de

numerosas 4reas de servicios
complementarios en la zona baja del
Guadalhorce. La posibilidad que ofrece el
nuevo acceso, para "abrir" la economia del
aeropuerto hacia la zona objeto del estudio,
crea unas expectativas que a pesar de no
incidir de forma directa en la creacién de
suelos especializados, si originaré tensiones
por las ventajas de estos suelos para
actividades ligadas al transporte aéreo:
mercancias perecederas, servicios currier, 0
empresas de asistencia al propio tréfico
aéreo 0 a sus servicios en tierra, pueden
encontrar notables ventajas caso de situarse
en estos suelos cercanos al aeropuerto, y

actualmente vacante.




4. NECESIDAD DE UNA SOLUCION
GLOBAL EN LA QUE SE INTEGRE LA
TOTALIDAD DE LAS INICIATIVAS

POSIBLES. FACTORES NECESARIOS
PARA ESA INTEGRACION

4.1. LA CALIDAD DEL ENTORNO
COMO RECURSO ASOCIABLE A
TODOS LOS PRODUCTOS.
INTERVENCION DE LOS
OPERADORES PUBLICOS

Como se exponia en el apartado 1.5, la
cualificacion resulta en estos momentos
necesaria para cualquier proceso de formacion
de nuevos suelos productivos.

Del analisis detenido de los rasgos morfologicos
del area, se pueden destacar una serie de
factores, que podrian constituir unos rasgos
potentes de identificacion del darea, y
convertirlos en imagenes corporativas de todas
las actividades que inicien el proceso de su
ocupacion:

B La gran amplitud y dominio del Valle
asociado a un escenario constituido por
la Sierra de Mijas, y que se ve acentuado
por la gran luminosidad casi permanente
que refuerza los contrastes, constituye al
igual que en el recinto del Parque, uno
de los principales factores a potenciar.

Evidentemente, la amplitud favorece
una ocupacion de baja densidad, en la
que los diferentes enclaves, se vinculen
por los elementos primarios de la
urbanizacion general del darea, bien
como espacios abiertos o como trazas
viarias. Como tales, todos estos
elementos, deben lograr una estructura
organica que facilite una lectura rapida
y sencilla de la unicidad en la que se
integran todos ellos.

Torrentes



En segundo lugar la aridez, debe dejar
de ser un factor negativo para
convertirse en una peculiaridad
identificadora de un espacio productivo
situado en un clima mediterraneo.

Para incorporar estos factores a la
imagen del area, se han efectuado una
seric de analisis y extraido lo que
consideramos los rasgos morfologicos
de mayor presencia.

Escarpes

- Reconocimiento de la estructura del
contraste presente entre la suave
orografia del area y las sierras situadas a
su espalda.

- La preexistencia de una débil
estructura de ocupacion, con una
division de propiedad sencilla y extensa,
y una trama de senderos y caminos
discontinua, cambiante y poco
condicionada por la orografia.

- La identificacion de unas vaguadas
menores, pero de gran importancia en la
compartimentacion del paisaje, como
lineas verdes que destacan dentro de la
monotonia de estos suelos.

- 'Y por ultimo, la permanencia de los
abancalamientos agricolas, como forma
indirecta de segregacion, y la facilidad
para crear escarpes como muestran las
numerosas canteras de extraccion de
aridos destinados a las ceramicas.

Huertas frutales

Todos estos recursos, por su escala, no pueden
considerarse como elementos asociables a la
urbanizacion de cada enclave, y deben
entenderse mas como rasgos genéricos a
desarrollar dentro de una funcion estructural del
area en su conjunto.



La experiencia del P.T.A., muestra la
conveniencia de crear "hilos conductores" para
mantener una cierta armonia en el desarrollo de
diferentes espacios mediante la utilizacion de
elementos comunes a todos ellos; una
plataforma viaria, y que mantiene una cota
uniforme de urbanizacion, o la utilizacion de
una vaguada como espacio abierto de referencia
de todas ellas, puede y debe utilizarse para
lograr esa "imagen global".

Vegetacion autoctona

En el caso del Triangulo, estos elementos por su
escala, desbordan el marco de una urbanizacion
local, sobretodo porque de su funcion no se va
a beneficiar exclusivamente los nuevos usuarios
internos. De todo ello, extraemos como
conclusion, que la construccion del area
depende de la convergencia de inversiones de
muy diferente naturaleza, con una participacion
importante de programas publicos, que
independientemente de su funciéon primordial,
deben realizar un esfuerzo de atencion a su
valor como recursos estructurantes de los
nuevos suelos productivos.

Barreras vegetales

El programa de mejora de los cauces urbanos
desarrollados por la Administracion Central y
Autonémica, con objeto de mejorar su
capacidad de drenaje, o los programas de
forestacion que deben acompaiiar a los primeros
en la parte alta de las cuencas, pueden ser
recursos esenciales para la configuracion de los
elementos primarios organizadores del area, asi
como para la constitucion de un paisaje.

En segundo lugar, la necesidad de restaurar los
taludes en la autovia de Campanillas, y proceder
a la construccion de vias de servicio, que
repongan las servidumbres junto a las necesarias
mejoras de la MA-401 y MA-405, pueden
contribuir como esfuerzo inversor a la creacion
de elementos viarios esenciales en la
vertebracion del Triangulo.



Enclaves de oasis

Por ultimo, las obras de rectificacion del cauce
del rio Guadalhorce ya adjudicadas, pueden
contribuir de forma decisiva a la organizacion
de un extenso parque fluvial, como eje medular
de todos los suelos industriales de la
aglomeracion.



42. LA VINCULACION A LOS TRES
FOCOS DE MAYOR DINAMISMO.
UNIVERSIDAD, P.T.A. Y
AEROPUERTO, DEFINICION Y
LOCALIZACION DE ACTIVIDADES
QUE ESTABLECEN ESOS
VINCULOS.

La comunicacién primaria entre el 4rea y
los focos que generardn en ella actividad,
estd garantizada con la autovia de
Campanillas, y el nuevo acceso en proyecto
al aeropuerto. Sin embargo, existen otro
tipo de vinculos: econdémicos, de
identificacién, de complementariedad de
recursos..., que deben ser desarrollados para
lograr las sinergias deseables entre estos
suelos y sus focos de tension.

Probablemente, en las primeras etapas de
crecimiento y ocupacién, se mantengan dos
dindmicas paralelas, que solo serdn
convergentes con la consolidacién posterior
del 4rea. En una primera etapa, se
mantendrdn iniciativas de desarrollo
industrial latentes y de escasa trascendencia.
Sin embargo, la influencia externa ejercida
por los tres focos, debe ser patente con la
organizacién de dreas preferentemente
dedicadas a albergar las actividades
originadas por esta influencia. Por ello, es
necesario desde estos primeros anélisis
precisar las posibilidades reales de ejercer
esta influencia y la localizacién preferente
que van a buscar las actividades originadas
por esta dindmica. Se invierten asi los
criterios clasicos de planificacién en los que
la definicién de un modelo de organizacién

espacial, es determinante para el
establecimiento de wuna zonificacién vy
asignacion de usos; la organizacién del area
debe encontrar férmulas que se ajusten a la
tremenda elasticidad del mercado de suelo
productivo, y a las incertidumbres en el
desarrollo de nuevas actividades.

Esta elasticidad, no significa el desarrollo en
un vacio metodolégico, sino méas bien la
necesidad de entender por los métodos, la
l6gica de preferencia que se va a originar
sobre los suelos vacantes para lograr el
disefio de una estrategia que facilmente
pueda ajustarse a lo largo de las diferentes
etapas. Por esta razén, y como premisas
previas para la elaboracién de propuestas
de organizacioén del espacio, se ha realizado
un andlisis de demanda genéricas que van
a ejercerse sobre el drea de estudio.

La Universidad.

La influencia sobre el 4rea, se desarrolla
bajo tres tipos de funciones:



La primera, resulta de su propia
l6gica de desarrollo demandando
nuevos suelos para actividades
académicas que no tienen posibilidad
de instalarse en el casi agotado
Campus de Teatinos.

En concreto, la Universidad de
Malaga, en su programa a medio
plazo incluye una serie de
licenciaturas sin ubicacion posible en
el recinto universitario actual, y que
por tanto requerirdn la construccién
de nuevas facultades y centros de
formacion. Entre ellos destacamos,

m Facultad de Ciencias de la
Informacién.

m Facultad de Traductores e
Intérpretes.

s Complejo de Estudios Turisticos.
m Complejo de Ciencias de la Salud.

m Escuelas Universitarias de
Graduados Sociales y Trabajo Social.

Los nuevos edificios universitarios representan con sus formas ,la proyeccion
que la universidad ha adquirido como germen innovador en la ciudad.



En segundo lugar, la actividad
académica, cada vez precisa mas en
su entorno de espacios destinados a
actividades complementarias. Desde
usos residenciales: residencias de
profesores, colegios mayores,
viviendas de estudiantes, hasta
actividades terciarias y comerciales
privadas, que se benefician de su
intima relaciébn con la actividad
académica: centros de investigacién
privados, laboratorios, centros de
ensefianzas especializadas, centros de
documentacién, librerias cientificas,
empresas de servicio de venta y
mantenimiento de instrumentacion
académica, generan unos tejidos de
gran dinamismo y que requieren
espacios cada vez mds ajustados a
estas funciones y muy ligados a los
complejos universitarios.

De todo ello se concluye, que la
universidad requiere para su
desarrollo una extensa drea de
reserva en la que combinar

institucionales con
privados o dreas
residenciales de cardcter mixto, en
las que la promocién, a pesar de
poderse hacer por iniciativas
privadas, deben estar intimamente
ligada al propio ‘“tempo" de
expansion del Campus de Teatinos.

actividades
centros

Las actividades ligadas al P.T.A., son
generadas por el efecto de reproduccién
geométrica de las iniciativas maduradas
dentro del Parque. Todas ellas, presentan
una clara vinculacién a sus nicleos
originales, y en muchos casos resulta
indispensable que se sitien en su
proximidad. Por esta razén, el Parque
Tecnolégico se ha planteado la creacién de
unas Areas de Reserva limitrofes al recinto
en el que alcanzado un nivel de
consolidacién interna, se pueda crear una
oferta alternativa para emplazamiento de
actividades que puedan presentar claros
inconvenientes para su inclusién en el
recinto: dreas destinadas a proveedores,
centros de servicios auxiliares y de
mantenimiento, o simplemente é4reas de
almacenaje de las propias instalaciones
internas, pueden suponer en un momento
determinado de su desarrollo, la posibilidad
para mantener actividades que por su
dinamismo, hayan agotado su posibilidad de
mantenimiento en el interior del Parque.




Por otro lado, actividades residenciales y de
ocio, pueden servir de eficaz estimulo para la
atraccion de nuevas lineas de desarrollo del
recinto, sin necesidad de que se ubiquen en su
interior.

De esta forma, el Parque ejerce una influencia
sobre su entorno, que es necesaria considerar,
habilitando reservas que permitan la aparicién
de nuevas actividades, derivadas de esa
influencia.

Aparte de estas reservas, el Parque, como se
exponia en apartados anteriores del estudio,
puede aportar una imagen corporativa, con una
difusion en los mercados internacionales de
otros emplazamientos, en los que puedan
desarrollarse actividades y procesos productivos
vinculados a la innovacion generada por el
recinto. Experiencias como la de Atlanta, o en
un linea mas tradicional la de Cambridge,
pueden ser referencias de la eficacia que
adquieren la interrelacion entre varios procesos
de desarrollo simultdneo: parques Industriales,
parques empresariales, areas de reserva
destinadas a la implantacion de procesos
fabriles de gran escala, pueden alcanzar un alto
nivel de competitividad en el mercado
internacional como asociacion a espacios ya
introducidos con claro éxito.

La tnica condicion que estas actividades
podrian imponer para su desarrollo, no se deriva
tanto de la localizacion en el entorno del
Parque, sino su clara vinculaciéon con una
potente comunicacion entre ellas, y sobretodo la
presencia de unos factores identificadores de
ambos procesos como pertenecientes a una
misma idea.

Aeropuerto.

Por ultimo, el aeropuerto inicia unas etapas de
gran dinamismo que al igual que en los dos
casos anteriores, lo convierten en un foco de

interés dentro de la estructura econdmica de la
aglomeracion.
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Cada vez se encuentra mas extendida la
tendencia a fortalecer las instalaciones
aeroportuarias con la creaciéon de dreas de
servicio que apoyen y fortalezcan su actividad,
y a su vez se puedan beneficiar de los factores
de oportunidad originados por la proximidad a
las instalaciones de un aeropuerto, utilizado en
el caso de Malaga por mas de 5 millones de
pasajeros al afio, y que en un plazo no superior
a 10 afios, utilizaran 8 millones. Por esta razon,
resulta esencial establecer los mecanismos que
disponibilidad de
necesario, para nuevas funciones que consoliden
la influencia y peso del aeropuerto, en el
espacio aéreo europeo.

faciliten la espacio

Estas actividades responden habitualmente a
diferentes categorias de forma genérica que
podriamos agrupar bajo los siguientes
conceptos.

- Usos originados por la propia
dindmica aeroportuaria en sus
terminales: hoteles, zonas de
empresas, servicios de alquiler
de vehiculos, de catering, de
mayordomia...

- Usos que se apoyan en la
economia de escala del
aeropuerto.

- Usos orientados a consolidar las
funciones de imagen del

aeropuerto.

En general, todas estas funciones, requieren
como factor esencial para su buen
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funcionamiento, un emplazamiento proximo a
otras actividades a las que prestan su
complementariedad. En concreto, todas las
actividades ligadas a servicios de pasajeros
deben situarse lo mas proximo posible a las
propias instalaciones de la terminal; este el caso
de las areas hoteleras o los centros de servicio
empresarial, o las propias oficinas de compaiiias
acreas y operadores turisticos. En segundo
lugar, las compaiiias mas vinculadas a la carga
a€rea, a los servicios de catering y mayordomia,
o bien al alquiler de vehiculos y otros servicios
requieren disponer de espacios auxiliares
proximos a sus oficinas comerciales, dentro del
aeropuerto; todas ellas constituyen lo que se
denomina un drea de apoyo logistico, en la que
ademas cabe la posibilidad de instalar empresas
relacionadas con las tecnologias propias de la
funcién -aeroportuaria: mantenimiento de
motores, o de sistemas de ayuda a la
navegacion, servicios de mayordomia, catering,
u otros servicios no necesariamente vinculados
al aeropuerto, como son los centros de
manipulacion de mercancias perecederas o de
consolidacion de carga.

AENA ha elaborado un primer avance de
ordenacion del sistema aeroportuario, en
el que se reflejan las claves de su
organizacion futura: segunda pista, area
de terminales, area de apoyo logistico, elc.



43. LA DIVERSIDAD. TIPO DE USOS
Y ACTIVIDADES POSIBLES.

Si la garantfa para realizar el proceso,
estriba en una intervencién selectiva por los
agentes publicos en un conjunto de aspectos
estratégicos, el logro de los resultados
dependerd en gran medida de las
posibilidades que se abren para admitir en
su interior, cualquier tipo de actividad
posible, garantizando una localizacién para
cada uso posible, que no altere el equilibrio
preexistente y a su vez, tenga la seguridad
de no verse perjudicada por futuras
operaciones en su €ntorno.

Con esa premisa, los usos y actividades que
se prevén emplazar en el 4rea objeto de
estudio, y que por tanto deberdn ser
contemplados por las normas reguladoras
genéricas, son los siguientes:

e Universitarios, con toda clase de
servicios complementarios incluida la
residencia, Colegios Mayores y
Centros Universitarios de Docencia
e Investigacién, Zonas Sociales,
Equipamiento civico comercial, Areas
libres, Areas deportivas y todos los
elementos de urbanizacién y medio
ambiente urbano correspondientes.

. Industriales, con toda Ila
caracterizaciéon de la morfologia
actual y las nuevas tendencias de
espacios industriales, de produccién,

montaje, instalacién de componente,
almacenaje e intercambio, en
diversas férmulas:

Grandes superficies industriales en
manzanas en edificacién exenta,
grandes superficies industriales en
manzanas cerradas, parque industrial,
parque empresarial y rehabilitacién
industrial y rehabilitacién de antiguos
complejos fabriles agrarios.

Servicios, parques de actividad
complementaria o independiente de
las anteriores, pero cuya instalacién
coordinada con éstos favorece la
concentracion de recursos vy
equipamientos, compatibles con
dreas residenciales y de ocio.

Ocio y Deportivo. Ademds de las
dreas locales que correspondan
segin el Reglamento de
Planeamiento se establecerdn varios
complejos de wusos deportivos y
lidicos en torno a las dreas verdes
mds importantes, a la Fébrica de la
Corchera, hip6dromo, golf, deporte
universitario y campos de atletismo e
instalaciones de barrio.



Residencial. Se propone dreas
residenciales compatibles con todos
los usos anteriores en todas las
zonas, preferiblemente en el lado
norte del Tridngulo y también en el
norte de cada una de las zonas. Se
entienden como dreas cualificadas
como minimo de Viviendas de
Proteccién Oficial y en ordenaciones
plurifamiliares exentas de baja
densidad, agrupadas en pueblo tipico
o en ciudad jardin, y como ensanche
de las tramas residenciales existentes
en las barriadas actuales (CTP, UAS,
UAD,etc.).

Ademds de estos usos y actividades
genéricas se dard prioridad a todos aquellos
que tengan relacion con el &mbito
universitario o de investigacion y desarrollo
productivo que impulsen o utilicen nuevas
tecnologfas ligadas al Parque Tecnolégico,
la Universidad o el Aeropuerto.



44, UNA PRIMERA ESTRUCTURA
VERTEBRADORA DEL AREA.
DELIMITACION DE AREAS
HOMOGENEAS Y SISTEMAS DE
INTERES ESTRATEGICO.

La organizacién interna del drea de estudio.

El drea se estructura a partir de dos
grandes operaciones viarias:

La primera ya realizada en la autovia de
Campanillas, la segunda se encuentra
pendiente de realizaciéon y es el acceso
norte al aeropuerto y su posible
prolongacién, hasta conectar con la via
tangencial, constituyendo una circunvalacién
a las zonas industriales y de ensanche de la
ciudad.

Esta estructura, la diferente naturaleza
morfolégica, y la existencia de actividades
ya consolidadas, permiten identificar cinco
grandes unidades homogéneas, con procesos
internos diferentes.

- El &rea central, que da origen al
estudio, esta constituida por los
suelos situados en los primeros
kilometros de la nueva autovia de
Campanillas.

- El édrea situada en la ribera del
Guadalhorce como espacio de alto

valor ambiental, y cuyo futuro debe
diagnosticarse partiendo de dos
hechos: la dificultad de sostener la
agricultura como actividad
econémica autosuficiente, y por otro
lado la oportunidad que ofrece para
construir un espacio abierto de gran
valor como "eje verde" de toda la
operacion, extendiendo su influencia
aguas arriba de la zona donde esta
prevista la realizaciébn de las
primeras obras de rectificacién del
cauce.

En tercer lugar, el espacio
aeroportuario en el que se deben
habilitar 4reas de reserva para la
expansion de sus instalaciones con un
programa coherente con la evolucién
del tréfico aéreo y su demanda de
nuevas funciones complementarias.



- En cuarto lugar el 4rea de
Campanillas, y la necesidad de
invertir la tendencia de sus
crecimientos, entendiendo que la
autovia ha alterado las tensiones de
expansién previas de este ntcleo.

- En quinto lugar, el Parque
Tecnolégico, con su dindmica interna
de crecimiento, que debe entenderse
como el embrién inicial de un
proceso a un impreciso de desarrollo
del valle bajo de Campanillas.

Criterios para el desarrollo de organizacién
interna de cada una de estas piezas.

» Fl drea central.

Aunque en ella, la estructura primaria
constituida por la autovia de Campanillas y
nuevo acceso, resulta determinante, su
articulaciébn interna requiere de una
estructura de vias secundarias, que en gran
medida debe reconocer la existencia de dos
carreteras de gran importancia para su
configuracién: la carretera MA-401, como
frontera superior de las crecimientos y la
MA-405, como eje central de los desarrollos
industriales ya consolidados.

La diferente naturaleza asignada a cada una
de ellas, obliga en cada caso a plantear la
posibilidad de crear un nuevo elemento que
supla a la vieja carretera de la Colonia y

desempene funciones andlogas a las que
actualmente ejerce la MA-405 (carretera de
Cértama), sobre las dreas industriales ya
consolidadas.

Asimismo, el reconocimiento de los
elementos mds representativos de su
fisonomia interna de esta zona, bajo el
criterio de fomentar una organizacién
dispersa de baja densidad, hace preciso la
inclusién como piezas estructurantes de la
organizaciéon interna aquellos espacios
abiertos de mayor trascendencia en su
configuracién. Entre ellos, destacamos las
principales vaguadas: arroyo Merino, arroyo
del Boticario, Pocapringe, y la posibilidad de
que, tanto estas vaguadas, como Otros
espacios abiertos de gran escala se
constituyan en elementos de organizacién
espacial identificadores de una imagen de
alto valor ambiental.

La disparidad de actividades que pueden
ocupar el drea, debe dar lugar a que los
procesos de ocupacién sean independientes.
A efectos descriptivos, todas estas
actividades, se pueden agrupar bajo tres
categorias diferentes:

= Suelos destinados a la expansién
universitaria, que se situardn
preferentemente en las piezas més
cercanas a la ciudad por su
proximidad al Campus de Teatinos.
En ellos deberdn contemplarse la
posibilidad de creacién de d&reas
residenciales, y 4reas de wusos

AREA CENTRAL




terciarios, ademas de las
correspondientes reservas para la
ampliacion del recinto institucional de
la universidad.

Suelos destinados a la consolidacién de
las actividades latentes en la zona, y que
se localizan en el extremo opuesto entre
la Finca de Trévenez y el limite del rio
Campanillas. En estas piezas debera
resolverse la renovacion de los procesos
industriales actualmente en crisis, con
su reconversion y modernizacion;
asimismo, debera reconocerse la clara
influencia que sobre ellos va a ejercer la
puesta en funcionamiento del centro de
transportes de mercancias y la
construccion de la nueva via de acceso
al aeropuerto como dinamizadores de
actividad de almacenaje y manipulacion
de mercancias, y en cuyo desarrollo, sin
duda las instalaciones de Mercamaélaga
ofreceran una clara influencia.

Suelos destinados a creacion de areas de
instalacion de nuevas actividades
productivas y empresariales, ligadas en
su Imagen corporativa al Parque
Tecnoldgico.

-La ribera del Guadalhorce-Aeropuerto.

Agrupamos en esta unidad, todos los suelos, que
independientemente de su cardcter publico
privado, deben jugar el papel de espacios
vertebradores en la zona baja del Valle,
aportando una calidad medioambiental a las
areas de actividad ambiental ubicadas en esta
zona.

La oportunidad que presentan estas piezas de
suelo ain vacantes y que mantienen una
agricultura en precario, es la de servir de
instrumentos para cambiar la imagen de
degradacién que acompafia a los procesos
industriales de Malaga, en las tltimas décadas.

La operacion, sin duda ambiciosa, supone
“centrar" en una accién de cauce, una
reconversion espacial de los poligonos
industriales, y por tanto requerira de forma
paralela y complementaria, una seric de
intervenciones de escala menor en el interior de
dichos poligonos.

Para ello, se reclama tinicamente una vision mas
amplia de las posibilidades que encierra la obra
ya adjudicada de rectificacién de los 8 dltimos
kilémetros del cauce, a efectos de garantizar el
drenaje de avenidas excepcionales. La
constitucion de un eje verde central del Valle,
no puede sustentarse exclusivamente en el
mantenimiento de una agricultura, cuya
autosuficiencia es cada vez mas dudosa. La

GUADALHORCE
AEROPUERTO




transformacion que estas obras van a suponer de
la estructura parcelaria, y en consecuencia en la
formacion de un nuevo orden territorial, deben
servir ademas para crear nuevas formas de
actividad en suelos vacios, tanto por su
naturaleza de cauce de avenidas en la mayoria
de los casos, como por su posicion limitrofes
con areas de alta ocupacion y carentes de todo
tipo de servicios de equipamiento y ocio, que
como se Insiste a lo largo de todo el estudio,
resultan esenciales para la cualificacion de la
oferta industrial.

Por ultimo, la preservacion que la obra debe
contemplar de las zonas himedas situadas en la
desembocadura del rio, supone junto con la
posibilidad de extender la operacién a la zona
media del cauce, con formas de intervencion de
menor entidad pero que asimismo sirvan para
reconstruir unas riberas que la actividad
agricola de las zonas colindantes ha hecho
progresivamente desaparecer, pueden servir
para configurar un gran eje verde de alta
calidad, en el que se mantenga el equilibno
entre los usos agricolas, el ecosistema del cauce
y posibles areas de ocio-recreo de escala
metropolitana.

Asimismo  resulta
delimitaciéon de una zona aeroportuaria, que

imprescindible  la

garantice los futuros desarrollos de las
instalaciones actuales.

La necesidad de "congelar" espacios agricolas,
hoy sometidos a la ocupacion espontanea por
actividades marginales, hace peligrar, con su

consolidacion, la posibilidad de ampliar en el
futuro las instalaciones del aeropuerto, y sobre
todo garantizar la disponibilidad de suelos para
construir una segunda pista, que segun propias
estimaciones del aeropuerto, podria ser
necesaria a finales de la proxima década.

Dentro de esta operacion, se deben encontrar
formulas de compatibilidad de sus servidumbres
y afecciones con un entorno, en el que destaca
por su alto valor ecolégico, el propio parque
fluvial que constituye su frontera Este.

- Zona de Campanillas.

La zona que se situa entre el rio Campanillas y
el nuevo acceso al Parque Tecnoldgico,
constituye inevitablemente parte del futuro
corredor de la autovia Malaga - Campanillas, y
a pesar de su lejania y falta de accesibilidad, sin
duda va a verse sometida a un proceso
remodelador que trate de rentabilizar la
indiscutible ~ ventaja originada por la
construccion de la autovia.

A pesar de la extensa superficie abarcada dentro
de esta zona, que se extiende desde los limites
de influencia del actual niicleo de Campanillas,
que coinciden sensiblemente con la
delimitacion realizada por el P.G.0.U.'83, hasta
la nbera del Guadalhorce, con una barrera muy
clara establecida por el ferrocammil, y
precisamente por sus dimensiones, no puede
considerarse dentro de cualquier estrategia de
desarrollo del Triangulo Productivo, como un
area congelada, y homogénea, que debe



permanecer "inalterada” hasta que la ciudad sea
capaz de decidir. Estas decisiones, lo unico que
logran, es favorecer la implantacion de
actividades marginales, larga
perjudican cualquier intencion de rentabilizar
sus ventajas sin vulnerar sus caracteristicas
medioambientales, que precisamente se ven

que a la

mucho mas perjudicadas por esas actividades
provisionales, que desde la reglamentacion es
muy dificil regular.

- Areas de reserva para la ampliacion del
Parque Tecnolégico.

El recinto del Parque, se pretendio desde los
primeros esquemas de organizacion, dotar de
una clara autonomia en su organizacion interna,
constituyendo unas zonas de transicion entre sus
actividades y un entorno rural muy alterado por
la actividad agropecuaria.

Por esta razon, en la vertiente noreste del arroyo
Pilones, como unico sector proximo dominado
desde el interior del recinto, se plante6 la
posibilidad de efectuar una zona de reserva
que impidiera la aparicion de actividades
marginales incompatibles con la naturaleza del
P.T.A. En ella, las propias dinamicas de
desarrollo de actividades del Parque, surge la
oportunidad de emplazar usos no contemplados
en el proyecto inicial, como podrian ser la
actividad residencial o de ocio y equipamiento

deportivo.

Asimismo, en el borde sur oriental se encuentra

una bolsa de terrenos muy proxima a los suelos
productivos, y accesible desde la via perimetral
del Parque. La dificultad para establecer en el
interior del Parque actividades auxiliares, de
almacenaje o mantenimiento, hacen aconsejable
una estrategia de ubicar en sus proximidades
poligonos de escala reducida que puedan
este  tipo de  funciones
complementarias.

albergar

Por altimo, y con un plazo mucho mas
impreciso, debe estar presente en cualquier
propuesta ordenadora del
constituido por el Parque y Campanillas, sus
posibles expansiones e indudables influencias
sobre la parte media del Valle de Campanillas.

sistema urbano

La construccion de un nuevo acceso y entrada a
la aglomeracion procedente del norte por las
laderas del Valle, procedente de Almogia y
Casabermeja, caso de ser viable, supondria la
definitiva incorporacion de este Valle a Ia
aglomeracion como area de gran accesibilidad
y excelente posicion, que mantendria en el
Parque el embrion para su posible desarrollo.

PARGUE TECHOLOGICO



Los suelos comprendidos entre Campanillas
y la Universidad, constituyen un espacio
unitario articulado por la nueva autovia de
Campanillas, que presenta las mejores
aptitudes para ubicar espacios productivos.
Dentro de ella, debe contemplarse una clara
diferenciaciéon de usos, y por tanto de
unidades, segin predomine la influencia
ejercida por cada uno de los tres focos, o
responda a un dinamismo end6geno
apoyado en las actividades ya existentes.

Dentro del édrea, se han definido siete
unidades ‘independientes, de las cuales,
cinco corresponden al desarrollo de
actividades de nueva implantacidn, y las dos
restantes representan la consolidaciéon de
unas tendencias y formas de ocupacién ya
existentes.




4.5. LA ORGANIZACION INTERNA DE
LAS AREAS DE MAYOR
RELEVANCIA. SU MODULACION
Y URBANIZACION PROGRESIVA
COMO CLAVE DE UN
DESARROLLO INTEMPORAL.

Los suelos comprendidos entre Campanillas
y Universidad, constituyen un espacio
unitario articulado por la nueva autovia de
Campanillas que presenta aptitudes
excelentes para albergar cualquier tipo de
actividad. Dentro de esta zona debe hacerse
una clara diferenciacién de usos, y por
tanto, de unidades segin predomine la
influencia ejercida por cada uno de los tres
focos, o bien respondan a un dinamismo
endégeno derivado de las actividades
existentes.

Dentro del drea, se han definido cinco
grandes unidades diferentes de las cuales
tres responden al desarrollo de actividades
de nueva implantacién y las dos restantes,
representan la consolidacién de actividades
ya existentes.

* Universidad.

En esta unidad debe simultanearse el
desarrollo de las actividades académicas con
una serie de funciones complementarias que
se vean beneficiadas por su proximidad o
pertenencia en algin caso, al recinto. El
Campus de Teatinos, se encuentra en su
etapa final de ocupacién con una serie de

edificios y facultades que han agotado el
suelo disponible. El programa a medio plazo
de nuevas actividades, requiere la
disponibilidad de una extensién similar a la
del actual Campus, en suelos que seria
deseable se situaran préximos al actual para
beneficiarse de una posible economia de
escala y utilizaciobn compartida de
instalaciones.

Aparte de las necesidades para ampliacién
del Campus, cada vez resulta més palpable
la oportunidad que representan estos
grandes focos de actividad, para el
desarrollo en su entorno de actividades
ligadas a la funcién dominante. en el caso
de la Universidad, estas funciones podrian
tipificarse bajo la acepcidn genérica de usos
residenciales y wusos terciarios, usos
residenciales destinados a la creacién de
viviendas y albergues de estudiantes y
profesorado, y usos terciarios destinados al
desarrollo de actividades comerciales o
administrativas generadas por el propio
recinto académico, o que encuentra su
rentabilidad en una posicién cercana a sus
actividades centrales: centros de
documentacién, laboratorios, librerias
especializadas, oficinas de empresas ligadas
a la ofimatica o a la instrumentacién, serian
los principales destinatarios de esta nueva



oferta de centralidad.

La gestiébn de la unidad, se basaria en la
posibilidad de compensar los suelos precisos
para albergar las actividades institucionales
de la universidad con el desarrollo privado
de los suelos destinados al resto de las
actividades. Por tanto, seria suficiente con
establecer un protocolo de acuerdo con la
propiedad para precisar las compensaciones
necesarias, y el reconocimiento de sus
derechos urbanisticos en los poligonos de
gestiéon independiente destinados a usos
residencial y terciarios, asf como la precisién
de los pardmetros reguladores y tipologias
que faciliten el desarrollo de las funciones
perfiladas en este avance.

La Administracién, mediante una inversién
sectorial, debe garantizar la realizacién de
un sistema viario que permita la
permeabilidad transversal a la autovia
creando un nuevo enlace y su posible
prolongacién como eje metropolitano hasta
el Guadalhorce y hasta la zona consolidada
del Puerto de la Torre.

En tercer lugar, la Consejeria de Educacién
y el Rectorado, deben acordar con el
Ayuntamiento de Madlaga la férmula de
gestion de los suelos institucionales para la
ampliacién del Campus de Teatinos.
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Las tipologias edificatorias en la industria, deben ser reguladus
con normas que permitan coexistir la gran densidad de actividades
que hoy constituye un tejido productivo: empresas tradicionales,
grandes factorias, servicios avanzados....



* Buenavista Merino.

En esta unidad, se pretende realizar
actividades ligadas al P.T.A,, y que por su
naturaleza, no tienen posibilidad de
albergarse en el recinto del Parque
Tecnolégico. Atendiendo a la naturaleza de
las funciones, se podrian distinguir tres
claras tipologias del suelo y enclaves, que
deberian de mantener una capacidad de
desarrollo independiente:

- Las grandes parcelas destinadas a
complejos industriales de gran escala,
los suelos destinados a actividades
productivas  convencionales en
parcelas de tamano medio,
agrupadas en parques de actividad
especificos.

= Las 4reas terciarias y de
equipamiento institucional.

Las escasas experiencias en este tipo
de promociones, se palian en nuestro
caso con la experiencia acumulada
por el desarrollo y consolidacién del
Parque. Por esta razén, entendemos
que el proceso requiere una forma
de promocion mixta del suelo, en la
que se combinen fondos en
iniciativas publicas con inversores
privados, que impulsen y concreten la
formacién de estos nuevos tejidos
industriales, de anédloga forma como
ha ocurrido en el Parque.

Propuesta indicativa de ordenacion del Parque
Empresarial de Buenavista.



o Ceramicas Trévenez.

En esta operacién subyace el interés de
resolver la decadencia y pérdida de
dinamismo del mercado de la construccién
y en concreto de las industrias
especializadas en la fabricacion de
elementos cerdmicos.

La importancia de este sector en la
economia de Madlaga, y el amplio soporte
empresarial y profesional del que dispone,
servirfa unido a experiencias innovadoras
como la del nuevo Centro de Investigacién
de Material de la Construccién, para la
creacibn de un soporte hasta ahora
desaprovechado en gran medida.

La oportunidad que representa la
disposicién de extensiébn de suelo
considerables, pertenecientes a las
diferentes fdbricas sin un destino preciso al
haberse agotado la capacidad de extraer
materias primas, posibilita con una
reordenacién la utilizacién de estos suelos
excedentarios como mecanismo de
compensaciéon para la realizacién por una
entidad urbanizadora de la infraestructura
primaria de la zona. La posicién del
Poligono de Trévenez, y las experiencias
acumuladas por la Empresa Piblica de
Suelo de Andalucia con esta finalidad,
facilitan el desarrollo de una operacién
conjunta, en la que el Poligono de
Trévenez, servirfa como niicleo generador
de un nuevo darea industrial, en la que se
integrarfan los nuevos complejos fabriles, de

almacenaje y venta de la construccion.

Para su gestién, se podria dividir en dos
poligonos independientes el de Trévenez,
que por su naturaleza piblica y avanzado
grado de desarrollo puede iniciar su
urbanizacién, y por tanto su puesta en el
mercado en un plazo muy breve, y el que
abarcaria la totalidad de las cerdmicas, que
precisaria de la wurbanizacién de un
protocolo en el que se fijaran las férmulas
de compensacién internas para el desarrollo
de wuna urbanizacién primaria, que
garantizara la accesibilidad a las dreas
internas, y permitiera mejorar la calidad
ambiental muy degradada, la haberse
destinado a actividades extractivas que han
alterado su morfologia.

Propuesta indicativa de ordenacion del Parque de actividades
Industriales y de la construccion de Trévenez.



* Amonesa Cros.

Esta pieza representa dos caracteristicas
esenciales, la primera que presenta la
propiedad mdés extensa de todo el drea
central, y la segunda que ademads de estar
parcialmente consolidada por la factorfa de
amoniaco, fuera de funcionamiento desde
hace dos anos, se sitia en el limite de los
suelos industriales consolidados.

La factorfa de amoniaco presenta un valor
testimonial como iniciativa industrial de la
Mailaga de los 60, tras el desmantelamiento
de las industrias asentadas en las playas de
San Andrés-Misericordia. Al haberse
cerrado en fechas recientes, mantiene
muchos de sus procesos de fabricacién en
buen estado, es el caso de las instalaciones
de almacenaje y ensacado o los grandes
depdsitos de liquidos y las torres de
refrigeracién. Por todo ello, presenta unas
condiciones singulares que en las que cabe
la  posibilidad de rehabilitacién y
reutilizacion para fines diversos que
deberian ser estudiados en profundidad.

La gestion de la pieza, por tanto debe
contemplar dos situaciones diferentes, la de
los suelos vacantes, y la de la factoria en su
entorno proximo. En la primera, se propone
el desarrollo de una zona industrial con las
tipologias tradicionales, en la que
Gnicamente se trataria de mejorar los
aspectos de gestion y calidad de los
poligonos convencionales; en la segunda,
debe estudiarse en primer lugar la viabilidad

de su reutilizacibn para actividades
productivas, y en caso de no ser posible
para otros fines, en las que se tratara de
mantener los elementos mas representativos
de la factoria.

La actividad industrial probablemente requiere

nuevos espacios centrales que aglutinen las
funciones "cuaternarias" de todo el drea.

La pieza de Amonesa Cros por su posicion podria
desempeiiar en un plazo medio estas funciones.



* Fincas Jurado - Santa Matilde.

En estas piezas el estudio se limita a
apuntar las condiciones de desarrollo de
posibles actividades, que dentro de las
légicas planificadoras mds ortodoxas,
deberfan ajustarse, a las figuras de un
programa de Actuaciéon Urbanistica por la
dificultad para predecir unos plazos de
desarrollo.

Los criterios para su ocupacién, parece
claro que deben ser los de dreas de baja
ocupacién, preferentemente residenciales y
de ocio compatibles con un entorno rural.
Esta orientacion, hace que la ortodoxia sea
de dificil aplicacidn al ser inviable cualquier
mecanismo de compensacion entre dreas de
baja densidad, urbanizacién ligera vy
absoluta autonomia en su programa de
desarrollo. Por esta razén, apuntamos desde
este estudio la posibilidad de desarrollar
nuevas férmulas de gestién que desarrollen
mecanismos de compensacién internos a
piezas prdcticamente coincidentes con la
estructura de la propiedad, en las que el
desarrollo de nuevas actividades, se haga
compatible con el mantenimiento de la
actividad dominante, logrando mediante
formulas de compensacién de
aprovechamiento, garantizar la transferencia
de las plusvalias a dicha actividad.

La rehabilitacion de las areas tradicionales de industria
en Mdalaga, puede depender de la creacion en las
mdrgenes externas de dreas de ocio y equipamiento social
de alta calidad. El parque fluvial del Guadalhorce -
Campanillas puede ser el eje medular de esta solucion.




4.5.1.- Unidades de desarrollo de la zona
central. Figuras juridicas.

Al ser este drea central, que se ha descrito,
la que mayor interés representa para la
consolidacién de actividades productivas
mediante iniciativas de cardcter local,
centraremos en ella, una propuesta de
programa, en la que se defina los
mecanismos y normas para su desarrollo.
Esta propuesta, resulta fédcilmente
generalizable de extender al resto de las
dreas y unidades incluidas en el estudio.

Dentro del érea, se distinguen las siguientes
zonas y sistemas:

" Sistemas de 4mbito territorial o
general.

« Sistema Territorial de Autovia
Miélaga-Campanillas.

« Sistema Territorial de acceso norte
al aeropuerto.

« Sistema General de la antigua
carretera Mdlaga-Campanillas MA-
401.

« Sistema General de la carretera de
la Colonia MA-405.

» Sistema General del Parque del
Arroyo Boticario.

Los Sistemas Territoriales, se obtendran por
el proceso de expropiacion.

Los Sistemas Generales, por el
procedimiento de compensacion, a cargo de
los excesos de aprovechamiento resultantes
dentro del propio Area de estudio.

Asimismo, existen sistemas locales viarios,
de zonas verdes y espacios libres y de
equipamiento, que se calificardn como
suelos institucionales, y que se obtendrdn
por cesion dentro de las unidades de gestién
correspondientes.



Zonas.

Se distinguen tres tipos de

clasificaciones:

* Unidades de ejecuciéon en suelo
Urbano, que corresponden a las
dreas ya consolidadas, o clasificadas
como suelo urbano por el P.G.O.U.
vigente.

* Sectores de Suelo Urbanizable
programado, que corresponde a las
dreas que disponen de iniciativas
concretas. Se agrupan en un Unico
sector para facilitar la tramitacion de
su planeamiento, aunque se establece

la delimitacién de poligonos
independientes para facilitar su
gestion.

* Areas de Suelo urbanizable no
programado, que corresponden a
aquellas actividades que, o bien se
constituyen en reservas de suelo para
la ampliacién de usos consolidados
en las primeras etapas, o bien,
corresponden a fines que dependen
para su desarrollo de oportunidades

dificiles de precisar en estos
momentos, y que por tanto, se
someteran a condiciones de

programacion. Estas condiciones de
programacioén, permitirdn su
incorporacién al proceso en la etapa

que el ente publico gestor de la operacién
global, considere que es aconsejable su

desarrollo.
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4.5.2.- Propuesta de gestién. Definicién de
unidades de gestién y sistemas.

s sistemas.

» Sistemas territoriales.

Se han considerado como sistemas
territoriales, los suelos de dominio piiblico,
afectados por la construccién de la autovia
de Campanillas y el acceso norte al
aeropuerto, junto con sus enlaces y vias de
incorporacién o salida.

Los sistemas territoriales se obtendrén por
el proceso de expropiacion habitual,
teniendo en cuenta que en el caso de la
autovia de Campanillas, ya son de dominio
publico.

La via de acceso norte al aeropuerto, se
realizard mediante una financiacién
compartida entre la Junta de Andaluciay el
Ministerio de Obras Piblicas.

La autovia de Campanillas, se encuentra ya
realizada, y unicamente se deben
contemplar partidas presupuestarias para la
construccién de un nuevo enlace, situado en
la via transversal de la Habana, asi como
para la cobertura vegetal de sus taludes y
desmontes.

* Sistemas generales.

Se distinguen dentro de los sistemas
generales, entre los que tienen una funci6n
viaria de aquellos que constituirdn las
grandes 4dreas de parques y espacios libres.

La féormula de obtenci6n, se propone que
sea por compensacion, mediante los excesos
de aprovechamiento de cada una de las
unidades y sectores resultantes.

Los suelos, que actualmente son de dominio
piblico, no computardn a efectos de célculo
del aprovechamiento, evitando de esta
forma, forzar las férmulas de compensacion
en 4reas que se pretende, mantengan una
baja densidad, y en consecuencia un bajo
aprovechamiento.

Entre los sistemas generales mas
destacables, consideramos la red de vias
transversales, que tratan de eliminar el
efecto de barrera, ocasionado por el
ferrocarril y la autovia Mélaga-Campanillas,
y que corresponde a dos trazados: el
primero, que corresponde a una via de
borde del parque del Boticario, y que
conectarfa los poligonos de la ribera del
Guadalhorce por su limite superior, con el
Tarajal, la Huertecilla, y los parques de
actividades situados en la finca Buenavista;



la segunda, serfa una via que conectaria a
través de los suelos de Intelhorce, la red
primaria de las zonas inferiores del
Guadalhorce, con los suelos limitrofes del
actual Campus Universitario, y que podria
conectar con una via de descenso desde el
Puerto de la Torre por el Arroyo del
Canaveral. La ejecucion de ambas
transversales, debe incorporarse al programa
de ejecucién de nuevas vias primarias de la
ciudad.

Por ltimo, dentro de los sistemas generales,
se considera esencial el desdoblamiento de
la MA-401, constituyendo la gran avenida de
poligonos industriales, desde El Viso, hasta
Mercamaélaga. En esta tltima operacion, la
obtencién del suelo, se efectuaria por
compensacién de aprovechamientos,
mientras que la ejecucién se incluye dentro
del programa de actuaciones prioritarias,
previsto en el Borrador del Convenio Marco
de la Junta de Andalucfa y el Ayuntamiento
de Malaga.

El sistema general del Arroyo el Boticario,
se configura como la gran cuenca de drenaje
de todo el 4rea central. Su obtencién se
realizarfa mediante las férmulas de
compensacién de aprovechamiento, mientras
su urbanizacién se realizarfa mediante dos
vias de financiacién diferentes, la primera
que atenderfa a lo que es el cauce publico,
podrfa acogerse al Convenio Marco para la
mejora de cauces urbanos, mientras que la
forestaciébn y cobertura vegetal de sus
laderas, se podria realizar mediante otras
vias de financiaci6n alternativas de fondos

publicos.

« Sistemas locales.

Se consideran como sistemas locales, el
resto de los elementos de la red viaria que
permiten articular plenamente todo este
espacio, asf como los espacios libres que por
su rango menor, deberdn ser precisados
dentro de la ordenaci6n de cada uno de los
sectores o unidades.

Los sistemas de equipamiento, se proponen
agrupar en grandes bolsas, que se
destinarian en su generalidad a usos
institucionales. La ordenanza de aplicacion
en estos usos institucionales, serfa similar a
la de los suelos edificables de su entorno.

Entre los sistemas locales, destacamos por
su importancia la via parque, el espacio
verde central de las cerdmicas y los espacios
abiertos de proteccién de la autovia de
Campanillas; los equipamientos de cardcter
institucional, se situarfan preferentemente
en dos 4reas, la primera dentro del espacio
central de las cerdmicas, como una reserva
de suelos destinados a centros de formacion
y creacion de nuevas empresas y a
laboratorios de innovacién tecnolégica, y el
segundo, situado dentro de los espacios
libres que articulan los suelos residenciales
en el parque de actividades universitarias y
empresariales de la Habana, serfan
edificaciones aisladas dentro de esta gran
bolsa de espacios libres, que podrian



destinarse a usos de investigacién ligados a
la universidad.

ni jecucién vy sectores.

Se diferencian tres grandes sectores:

El sector de Cerdmicas Trévenez.

Se clasifica como suelo urbanizable
programado, de iniciativa municipal; para su
gestién se podrian dividir en tres poligonos
independientes:

- El poligono P1, situado en la parte mds
cercana a Campanillas, se destinaria
principalmente a actividades ligadas a la
construccién: produccién almacenaje 'y
comercializacion.

- El poligono P2, que se sitia en la zona
més cercana al Centro de Transporte de
Mercancias y que se desarrolla como un
poligono industrial de alta calidad.

- El poligono P3, destinado a actividades
terciarias y comerciales, apoyado en la
carretera de Campanillas, constituiria la
fachada de todo el sector, y deberia de
buscar sobre todo la ventaja de
complementar al poligono de Mercamélaga,
potenciando actividades del sector
agroalimentario, tanto en la manipulacién
de mercancias perecederas, como en su

distribucién, o en la creaciébn de nuevas
4reas de apoyo a la actividad: oficinas,
dreas de servicios auxiliares, etc.

El sector de suelo urbano de Buenavista
Cros.

Dentro del sector se distinguen dos unidades
de ejecucién:

- La unidad de ejecucién de la Cros, que
corresponde a los terrenos de la antigua
fabrica, en la que debe realizarse un estudio
pormenorizado de las ventajas que puede
reportar mantener algunos de los elementos
y cadenas de las antiguas instalaciones: silos
de almacenaje, cadenas de ensacado y
muelles de carga ferroviarios, depésitos de
granel liquidos, etc.

- La unidad de ejecucién de Buenavista,
correspondiente a los suelos vacantes
situados en la parte inferior de la autovia y
que pertenecen a la finca Buenavista en los
que se proponen el desarrollo de dos
tipologias de ordenaci6n, la primera mas
ligada a la carretera (nueva avenida
industrial), como suelo destinado a
actividades de manipulacién y asentamiento
de industrias auxiliares, desarrollo mas
convencional, y la segunda més ligada a la
autovia con un programa vinculado a las
posibles actividades generadas por el Parque
Tecnol6gico, y que podrian constituir un
parque empresarial, en el que de forma
modular, se fueran desarrollando



progresivamente, piezas en las que
coexistiera el uso de oficina con el uso
productivo y con el uso comercial y de
exposicién; dentro de este parque
empresarial, deberfan tener cabida ademads,
actividades hoteleras, de ocio y recreo, que
se beneficiaran de la posicién en el limite
del gran parque central del Boticario.

Sector de Buenavista - L.a Habana.

La zona superior de la autovia, presenta
excelentes aptitudes para albergar
actividades residenciales y de expansion del
Campus Universitario. Al presentar estas
dos actividades una gran dependencia del
dinamismo interno de la Universidad, debe
someterse a una serie de condiciones, que
permitan al ente publico gestor incluirlas en
programa mediante mecanismos y figuras
juridicas 4giles y sencillas. En estos suelos,
ademéds se podrian desarrollar nuevas
actividades empresariales, que
complementaran a las desarrolladas en una
primera etapa en la parte inferior de la
autovia, y que fundamentalmente deberian
tener como fin su vinculacién a la actividad
universitaria. En la parte superior, asimismo,
cabria la posibilidad de desarrollar
actividades residenciales como expansion
con tipologias de baja densidad de la zona
de Teatinos, apoydndose para ello en la
carretera de la Colonia de Santa Inés, y
permitiendo de esta forma una urbanizacién
mds auténoma e independiente del sistema
interno de los parques empresariales y de
actividades situados en los suelos mds
préximos a la autovia.

Los equipamientos se han convertido en elementos
estructurales del nuevo tejido industrial.



46. EL DESARROLLO DE AREAS
CONCRETAS DE ACTIVIDAD
COMO EMBRIONES DE TODA
ESTRATEGIA.

La estrategia de ocupacién de todo el drea
objeto del estudio, se propone que se realice
de forma progresiva, a partir de una serie
de nicleos iniciales que. actien como
locomotoras y que garanticen la solidez del
proceso de las primeras etapas.

Para que esta férmula sea posible, es
necesario vincular la inversién urbanizadora
de carécter sectorial en sistemas o la de
cardcter mas local a las iniciativas que
deben saltar en las primeras etapas.

Existen, por tanto, tres claras posibilidades
no excluyentes para arrancar el proceso; la
primera procede de las preexistencias y se
localiza sobre todo en el 4rea consolidada
de las Cerdmicas, y en el frente superior de
Mercamélaga; la segunda iniciativa, parte
de actividades originadas por la propia
dindmica de captacién de nuevas empresas,
realizada por el P.T.A. en los mercados
internacionales; por tltimo, y de forma més
imprecisa por su dependencia de programas
de inversion de plazo mds amplio, se
consideran aquellas iniciativas que proceden
de su vinculacién a la actividad académica
de la Universidad o a la aeroportuaria; no
obstante, en ambos casos se deben de
prever localizaciones que permitan con un
proceso de gestién sencillo, albergar nuevas
actividades que generalmente responden a

factores de oportunidad muy coyunturales y
que facilmente pueden perderse cuando los
mecanismos de gestién resultan complejos.

Para las primeras posibilidades, se configura
un espacio en el entorno de las cerdmicas,
que parcialmente constituye una reserva de
suelo piblico dentro de la finca de
Trévenez, y que al agruparlo con las
restantes propiedades en un solo sector,
permitirfa realizar una gestién de iniciativa
plblica que estimulara la consolidacién de
sectores de la economia de gran importancia
en la ciudad: alimentacién, manipulacién de
mercancias o el aprovisionamiento y
fabricacion de material de construccion,
pueden ser los tres campos en los que
apoyar el desarrollo de este 4rea. Para ello,
dentro de la primera etapa se propone
desarrollar el planeamiento en el que se
recojan las tipologias de modificacién que
mejor se ajusten a la demanda prevista. La
delimitacién en poligonos y la constitucién
de una entidad urbanizadora que realice la
estructura primaria del sector con férmulas
de compensacién mediante convenio, son las
claves para la gestién de este sector.

Para el desarrollo de iniciativas ligadas al
P.T.A., se propone la realizacién de una
unidad de ejecucion en la finca Merino, en
la que se contemplen dos tipos de oferta de



suelo, claramente diferentes, una maés
vinculada a la avenida central de los
poligonos industriales (carretera MA-401),
con una organizacién interna més préxima
a la de los poligonos convencionales, pero
con una calidad de urbanizacién elevada, y
una segunda, més ligada a la autovia y
mucho méis auténoma en su organizacién
interna, que constituirfa un parque
empresarial para albergar aquellas empresas
que por su escala o tipo de actividad, resulta
preferible localizarlas en espacios que gozan
de una mayor centralidad, y que a su vez
admiten funciones que en el Parque
Tecnolégico por su naturaleza no tienen
cabida. Su desarrollo serfa mediante una
unidad de ejecucién en suelo urbano, con
dos etapas de urbanizacién independientes,
la primera para el suelo industrial
convencional, y la segunda para el parque
empresarial.

Por iltimo, para las iniciativas ligadas al
aeropuerto, se propone el desarrollo de un
area de apoyo logistico, situada en el frente
de la nueva via de acceso al aeropuerto,
drea en la que la ventaja fundamental es la
posibilidad de disponer de muelles de carga
y plataformas dentro de la zona aire, y por
tanto accesibles desde las pistas de
aterrizaje.

Basdndonos en los criterios de
homogeneidad, y atendiendo a wuna
estructura parcelaria en la que prevalecen
las grandes fincas, se ha elaborado una
primera organizacién de piezas
independientes que permita una

aproximacion mds detallada a la gestién de
cada una de ellas.

En cada una de las unidades, se han
definido una serie de pardmetros, y
elaborado un primer avance de estrategias
a seguir en cada una de ellas. Se destaca la
voluntaria ausencia de una clasificacién
convencional en la que se deben precisar los
sistemas, zonas, etc. entendiendo que debe
ser una propuesta més pormenorizada y
coherente de las acciones, la que permita
una determinacién de estos pardmetros
urbanisticos coherentes.

Se han definido de esta forma, una serie de
unidades en cada una de las cinco grandes
zonas descritas en el apartado
correspondiente 'y en los anexos,
estructurada segin las zonas siguientes en
las fichas que se acompanan.
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TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS

DENOMINACION Universidad. TT-I
DESCRIPCION Suelo residencial e Institucional para ampliacion del Campus
Universitario de Teatinos. Alojamientos profesores, alumnos y
Colegios Mayores. Situada en la parte Oeste de los micleos industriales,
afecta en las fincas de La Habana y Merino.
OBJETIVOS Completar equipamiento educativo, deportivo, social comercial
residencial de la Universidad. Creacion de reserva expansion
Universidad.
PLANEAMIENTO Programa de Actuacion Urbanistica de iniciativa Municipal. a
instancias del Ente Gestor del Campus.
SIST. ACTUACION COMPENSACION-CONVENIO.
ORDENACION
- SUPERFICIE 76 Ha
- CLASIFICACION URBANIZABLE NO PROGRAMADO.
- CALIFICACION Residencial, Institucional y Terciario Compatible
- EDIFICABILIDAD 0,30 Residencial, 0,25 Institucional. 0,30 Terciario
- TECHO EDIFICABLE 190.000 m2
- CESIONES * Suelos Institucionales
COSTO URBANIZ. PRIM. 650 m.
GESTION Compensacion. Convenio para obtencion de suelos institucionales.
CARACT. PGOU'83 SNU
OBSERVACIONES

CONVENIO URBANISTICO FINCA LA HABANA Y MERINO.PROLONGACION BULEVAR

UNIVERSITARIO. La Universidad sera objeto de una ampliacién que integre 1a Facultad de Ciencias de la Informacién.
la Facultad de Traductores e Intérpretes, el Complejo de Estudios Turisticos, Complejo de Ciencias de la Salud. Escuela
Universitaria de Graduado Social, Escuela Universitarid de Trabajo Social. Se incorporan en los nuevos espacios abiertos
pabellones residenciales para vivienda de estudiantes, profesores y personal no docente, areas libres, equipamientos y
servicios, ademas de zonas comerciales de uso especifico. Se prolongara el boulevard de Campus de Teatinos con la
integracion en el mismo del tranvia ligero, circuitos para bicicletas y paseos peatonales con circuitos deportivos. Su édrea de
influencia abarcard también el parque empresarial ligado a la Universidad que se encuentra entre la zona de Trévenez y la zona
universitaria. En este drea se prevén centros de innovacion empresarial ligados al ambito universitario independientes de las
facultades, que tengan relacién directa con el ambito de investigacion de la Universidad de Malaga. Ademas se procurara el
trasvase de centros dependientes de la Universidad procedentes del Campus de El Ejido o de otras areas de Malaga que pasen
a incorporarse a la ciudad universitaria permitiendo el esponjamiento de las areas centrales de la ciudad. Necesidad de
protocolo de acuerdo previo entre el Ayuntamiento y la Universidad, del programa de actividades académicas.

Aparte de dichas cesiones, debera cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Publicos para
cquipamiento viario y zonas verdes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO AROUIEETD
MALAGA CARLOS HERNANDEZ PEZZI

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

PR OPUZEZSTA OCT-94 | REFERENCIA
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TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION Merino. UE-IL. UE-2
DESCRIPCION PARQUE EMPRESARIAL Y SERVICIOS AVANZADOS, EDIF.
MODULAR Y PARQUE INDUSTRIAL.
OBJETIVOS CONSOLIDAR UNA ORDENACION ABIERTA DE PARQUE
EMPRESARIAL. Creacion de nuevos tejidos econémicos. Asociacion
de pequeiias industrias. Parque de Empresas. Experiencia piloto a
desarrollar por iniciativa publica.
PLANEAMIENTO PERI y P.U. Delimitacion Poligonal y ajuste de limites de la actuacion.
SIST. ACTUACION Iniciativa publica. Expropiacion.
ORDENACION Abierta en médulos de usos miltiples y Manzana Industrial.
- SUPERFICIE 101 Ha
- CLASIFICACION Suelo Urbano. Unidad de Ejecucion.
- CALIFICACION Industrial. Terciario. Comercial.
- EDIFICABILIDAD 0,30
- TECHO EDIFICABLE 298.000 m2t.
- CESIONES * Parque del Arroyo Boticario.
COSTO URBANIZ. PRIM. 800 millones.
GESTION Junta de Compensacion. Iniciativa Sociedad Publica.
CARACT. PGOU'83 NU / Suelo Urbano.
OBSERVACIONES

Ordenacion de edificios industriales exentos con grandes areas libres y completados por comercial.
Proyecto Piloto de nueva Organizacion Especial, de Industral y Parcelacion exenta, comercial y terciario.

* Aparte de dichas cesiones, deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Publicos para

equipamiento viario y zonas verdes. Delimitacion de 2 poligonos independientes. E1 1° corresponde a la finca Buenavista
y ¢l 2° corresponde a las instalaciones consolidadas de la fibrica de amoniaco.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO s
MALAGA CARLOS HERNANDEZ PEZZI

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

FECHA: PLANOS DE FICHA N°

P R O P U E S T A OCT-94 REFERENCIA 9




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA

Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS

DENOMINACION

C.TM.

DESCRIPCION CENTRO Intercambio de mercancias (CTM). PARQUE
INDUSTRIAL.
OBIJETIVOS ENLAZAR CON LOS SECTORES A LOS QUE SIRVE (EN
CONSTRUCCION).
PLANEAMIENTO EN EJECUCION
SIST. ACTUACION EXPROPIACION
ORDENACION
- SUPERFICIE 26 Ha
- CLASIFICACION URBANO
- CALIFICACION PARQUE ACTIVIDADES ESPECIFICAS.
- EDIFICABILIDAD Segun proyecto
- TECHO EDIFICABLE Segun proyecto
- CESIONES * -
COSTO URBANIZ. 1.200 millones.
GESTION DIRECTA. CONSORCIO C.T.M.
CARACT. PGOU'83 NO URBANIZABLE

OBSERVACIONES

HAY QUE REORGANIZAR LA RED VIARIA DE BORDE Y LOS PASOS TRANSVERSALES. Es
una pieza fundamental, cuya tramitacién ha sido concluida y que vertebra todo el eje del Parque
Empresarial con la Universidad por un lado y al 4rea de reconversion de ceramicas por otro.

*

Aparie de dichas cesiones, deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Piblicos para

equipamiento viario y zonas verdes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO ARQUITECTO
MALAGA gﬁzigiﬁimfsmzn

CARLOS MIRO DOMINGUEZ

REFERENCIA

FECHA: PLANOS DE FICHA N°
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TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA

Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS

DENOMINACION Ceramicas Trévenez. TP-5. TP-2

DESCRIPCION Suelos parcialmente consolidados por actividades productivas y
almacenaje de elementos de construccion. Uso de Almacenaje
Industrial Construccion. Comercial ventas. Terciario.

OBJETIVOS Reordenacion de tejido productivo. Modernizacion industrial. Recurso
suelo + Poligono Industrial Trévenez

PLANEAMIENTO Modificacion de Elementos. Delimitacion Sectores y Planeamiento

individualizado.

SIST. ACTUACION

COOPERACION

ORDENACION Manzanas Industria adosada y edificios, exepto comercial.

- SUPERFICIE 136 Ha

- CLASIFICACION SUP. Trévenez. SUNP. Iniciativa Municipal. Ceramicas.

- CALIFICACION Industrial Terciario

- EDIFICABILIDAD 0.25

- TECHO EDIFICABLE 378.000 m2t.

- CESIONES * Equipamientos para creacion de Areas Publicas Institucionales y zonas

verdes centrales. Compensacion Urbanizacion por Suelo.

COSTO URBANIZ. PRIM.

900 millones.

GESTION

Sociedad Gestion mixta E.P.S.A. Ayuntamiento y particulares.

CARACT. PGOU'83

SNU

OBSERVACIONES

Reconversion de instalaciones y organizacion del espacio industrial, feria de la construccion y exposicion
de productos sobre la carretera de Campanillas.

Tiene una superficie de 203 Ha. que habran de suffir una radical transformacion para poder asumir
nuevos usos, comerciales y de servicios que regeneran un area muy degradada en la actualidad. Es un
suelo prioritario, y por tantos que deba someterse a una tramitacion simultanea a la revision del PGOU.,
mediante los respectivos convenios y el apoyo financiero a la mediacion.

Se necesita protocolo de acuerdos particulares y E.P.S.A.

&

equipamiento viario y zonas verdes.

Aparte de dichas cesiones, debera cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesitn de Espacios Publicos para

TRIANGULO PRODUCTIVO
MALAGA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

ARQUITECTO

CARLOS HERNANDEZ PEZZI

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

PROPUES T 4

FECHA: PLANOS DE
OCT-94 REFERENCIA

FICHA N°




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad
FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION Jurado Alto y Bajo y Santa Matilde. TP-3
DESCRIPCION AREA DE EQUIPAMIENTO Y SERVICIOS.
OBJETIVOS GARANTIZAR UNA CONSOLIDACION DE ACTIVIDADES DE
BAJA DENSIDAD Y EL BORDE DEL RIO CAMPANILLAS.
PLANEAMIENTO Programa de Actuacion Urbanistica.
SIST. ACTUACION COMPENSACION
ORDENACION
- SUPERFICIE 86 Ha
- CLASIFICACION Urbanizable No Programado.
- CALIFICACION Edificacion exenta baja densidad.
- EDIFICABILIDAD 0,15
- TECHO EDIFICABLE 129.000 m2.
- CESIONES * Parque fluvial de Campanillas.
COSTO URBANIZ. PRIM.
GESTION CONVENIO URBANISTICO
PGOU'83 /PGOU'94 NO URBANIZABLE
OBSERVACIONES
HAY ALEGACION AL PGOU. PARA PROPONER CONVENIO. Se puede aceptar recomendando el
uso e instalaciones globales.

*

equipamiento viario y zonas verdes.

Aparte de dichas cesiones, deberd cumplir ¢l Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesidn de Espacios Publicos para

TRIANGULO PRODUCTIVO
MALAGA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

ARQUITECTO

CARLOS HERNANDEZ PEZZ]

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

P RO PFPUE S T A

FECHA: PLANOS DE
OCT-%4 REFERENCIA

FICHA N°
5




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad
FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION Ampliaciones PTA
DESCRIPCION DESARROLLO DE AREAS NORTE - SUR y OESTE.
OBIJETIVOS J Creaci6n de suelo de actividades complementarias al Parque.
PLANEAMIENTO Plan Parcial
SIST. ACTUACION Expropiacion, Reserva
ORDENACION Abierta y Manzana Industrial
- SUPERFICIE Norte: 65Ha. Sur: 22Ha. - Total: 87Ha.
- CLASIFICACION Reserva.
- CALIFICACION Residencial ocio e Industrial
- EDIFICABILIDAD 0,20y 0,30
- TECHO EDIFICABLE 130.000 + 66.000 = 196.000 m2
- CESIONES * s
COSTO URBANIZ. PRIM.
GESTION Expropiacion. Iniciativa P.T.A.S.A.
CARACT. PGOU'83 S.N.U.
OBSERVACIONES
Se encuentra en proceso de expropiacién por la G.M.U.

*

equipamiento viario y zonas verdes.

Aparte de dichas cesiones. deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Pablicos para

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO (-
MAL AG A CARLOS HERNANDEZ PEZZ1
CARLOS MIRO DOMINGUEZ
FECHA: PLANOS DE FICHA N°
P R O P U | S ™ A OCT-94 REFERENCIA 6




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA

Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION Intelhorce INDUSTRIAL. UE-4
DESCRIPCION RECONVERSION DE INSTALACIONES FABRILES.
OBJETIVOS RECUPERAR USOS PRODUCTIVOS Y RENTABILIZAR LOS
INMUEBLES.

PLANEAMIENTO Plan Especial. Unidad de Ejecucién
SIST. ACTUACION COMPENSACION
ORDENACION

- SUPERFICIE 27 Ha

- CLASIFICACION Unidad de Ejecucion de Suelo Urbano.

- CALIFICACION INDUSTRIAL

- EDIFICABILIDAD SEGUN PGOU 83'

- TECHO EDIFICABLE

- CESIONES *
COSTO URBANIZ. PRIM.
GESTION CONVENIO URBANISTICO. JUNTA COMPENSACION

CARACT. PGOU'83

S.U.

OBSERVACIONES

Requiere una reconversion, con nueva urbanizacion, rehabilitacion de todos los espacios libres, mejora de
accesos, saneamientos e instalaciones urbanas que permita dar una nueva imagen del espacio productivo
malagueiio, de acuerdo con unas directrices fijadas por el Plan Estratégico y determinadas por la
confluencia de inversiones e iniciativas que puede generar el Triangulo Productivo. Tiene que pasarse de
la tradicional calificacion por intensidades y tamaifios a diferenciar por usos y actividades sin temer la
elasticidad y compatibilidad de usos que se precisan para crear espacios urbanos de calidad.

*

equipamiento viario y zonas verdes.

Aparte de dichas cesiones, debera cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Pablicos para

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO e
MALAGA CARLOS HERNANDEZ PEZZI
CARLOS MIRO DOMINGUEZ
PROPUESTA | o e "7




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION La Corchera. UE-3
DESCRIPCION Terrenos de antigua fabrica de corcho. La edificacion Industrial
permanece en estado aceptable.
OBJETIVOS UsSoOS DEPORTIVOS, SOCIALES Y CULTURALES.
REHABILITACION DE LA FABRICA.
Crear un Equipamiento de Ocio y Cultural.
PLANEAMIENTO Plan Especial
SIST. ACTUACION Convenio Ayuntamiento
ORDENACION Sin especificar
- SUPERFICIE 19 Ha
- CLASIFICACION SUELO URBANO.
- CALIFICACION Equipamiento de ocio privado.
- EDIFICABILIDAD A definir por Plan Especial
- TECHO EDIFICABLE Exclusivamente el necesario para completar instalaciones.
- CESIONES *
COSTO URBANIZ. PRIM.
GESTION Directa. Creacion de Sociedad Explotadora.
CARACT. PGOU'83 SUNP. Equipamiento
OBSERVACIONES

Proyecto de edificio de usos multiples y equipamiento social y civico comercial que completa el
deportivo.

Debe desarrollarse mediante acuerdo-convenio con la propiedad. El acuerdo se deriva de la recalificacion
de terrenos de la misma propiedad situadas en otras areas. Buenavista, Tarajal, Ordéfiez.

b Aparte de dichas cesiones. deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Publicos para

equipamiento viario y zonas verdes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO e
MALAGA CARLOS HERNANDEZ PEZZI

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

FECHA: PLANOS DE FICHA N°

P R O P U E S T A OCT-9%4 REFERENCIA 8




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad
FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION MERCAMALAGA
DESCRIPCION PARQUE EMPRESARIAL Y SERVICIOS AVANZADOS.
EDIFICACION MODULAR.
OBJETIVOS I CONSOLIDACION PARQUE INDUSTRIAL.  Actividades
Agroalimentarias.
PLANEAMIENTO Revision Plan Especial. Unidad de Ejecucion
SIST. ACTUACION Directa
ORDENACION
- SUPERFICIE 26 Ha
- CLASIFICACION URBANO.
- CALIFICACION PARQUE ACTIVIDAD INDUSTRIAL
- EDIFICABILIDAD Segin Planeamiento vigente
- TECHO EDIFICABLE
- CESIONES *
COSTO URBANIZ. PRIM.
GESTION Directa
CARACT. PGOU'83 Suelo Urbano y Sistema Técnico
OBSERVACIONES
COMPLETAR ORDENACION vy servicios previstos. Necesidad de adaptar ordenacion y accesos con el
trazado aprobado del acceso norte al aeropuerto.

* Aparte de dichas cesiones, deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Publicos para

equipamiento viario y zonas verdes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO [
CARLOS HERNANDEZ PEZZ1
MALAGA INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ
FECHA: PLANOS DE FICHA N*

P R O P U E S T A 0CT-94 REFERENCIA 9




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA

Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS

DENOMINACION

Ampliacién Golf. TP-4.

DESCRIPCION AMPLIAR GOLF A 1827 HOYOS, HOTEL Y ZONA
RESIDENCIAL.
OBJETIVOS COMPLETAR EL EQUIPAMIENTO DE OCIO como Parque de
Cabecera del Rio Guadalhorce.
PLANEAMIENTO Plan Especial SNU y SUNP en residencial.
SIST. ACTUACION DIRECTA
ORDENACION
- SUPERFICIE 38 Ha
- CLASIFICACION SNU y SUNP
- CALIFICACION DEPORTIVO, HOTELERO, OCIO, RESIDENCIAL
- EDIFICABILIDAD A determinar SUNP.
- TECHO EDIFICABLE
- CESIONES * RP. Y CARGAS EXTERNAS (minimo 15%)

COSTO URBANIZ. PRIM.

GESTION

Directa

PGOU'83 /PGOU'%4

SNU

OBSERVACIONES

El hotel del Golf Guadalhorce se emplaza sobre una extension de 5 Ha. dentro de una finca con un total
de 12 Ha. aproximadamente, que ocupan la ampliacion y el residencial en bungalows. El hotel tendra
unas 100-150 habitaciones con 200 camas.

Se pretende una zona residencial anexa que puede ser objeto de convenio.

*

Aparte de dichas cesiones, deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Publicos para

equipamiento viario y zonas verdes.

TRIANGULO PRODUCTIVO
MALAGA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

ARQUITECTO
CARLOS HERNANDEZ PEZZ]

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

B RO P U E 5T A oCT-94

FECHA: PLANOS DE
REFERENCIA

FICHA N°




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA

Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION TARAJAL-BOTICARIO
DESCRIPCION Area situada en la cabecera de la operacion de rectificacion del Rio.
Asimismo es un espacio intersticial entre el aeropuerto, el parque
fluvial y las areas productivas.
OBJETIVOS COMPLETAR UN SECTOR DE SUELO HOMOGENEO.
Necesidad de coordinar con el proyecto de Acceso Norte y las obras de
Rectificacion del cauce.
PLANEAMIENTO Plan Especial
SIST. ACTUACION Compensacion-Expropiacion.
ORDENACION Baja densidad en ordenacion abierta.
- SUPERFICIE 64 Ha
- CLASIFICACION Sistema General.
- CALIFICACION A definir Plan Especial
- EDIFICABILIDAD A definir Plan Especial
- TECHO EDIFICABLE
- CESIONES *

COSTO URBANIZ. PRIM.

GESTION

Delimitacion de areas independientes. Sistemas Generales con
Expropiacion. Areas edificadas. Compensacion.

PGOU'83 /PGOU'9%4

SNU

OBSERVACIONES

Requiere una reconversion, con nueva urbanizacion, rehabilitacién de todos los espacios libres, mejora de
accesos. saneamientos e instalaciones urbanas que permitan dar una nueva imagen del espacio de
cabecera del parque fluvial del Guadalhorce.

*

Aparte de dichas cesiones, deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Piblicos para

equipamiento viario y zonas verdes.

TRIANGULO PRODUCTIVO
MALAGA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

ARQUITECTO
CARLOS HERNANDEZ PEZZ1

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

PR OGP UES T A OcT-94

FECHA: PLANOS DE
REFERENCIA

FICHA N°




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA

Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS
DENOMINACION DESEMBOCADURA DEL GUADALHORCE
DESCRIPCION AREAS LIMITROFES HASTA 8 KM. DE LA
DESEMBOCADURA.
OBJETIVOS PROTECCION PARAJE NATURAL Y YACIMIENTO
ARQUITECTONICO Y ENCAUZAMIENTO AVENIDAS.
PLANEAMIENTO PLAN ESPECIAL PARQUE FLUVIAL
SIST. ACTUACION Expropiacion
ORDENACION PARQUES METROPOLITANOS SEGUN PGOU.
- SUPERFICIE 435 Ha
- CLASIFICACION PLAN ESPECIAL PE-1
- CALIFICACION -
- EDIFICABILIDAD 5
- TECHO EDIFICABLE -
- CESIONES * -

COSTO URBANIZ. PRIM.

VIARIO 15%, 10.000 pts/m2. - 5.000 pts/m2t.

GESTION CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL SUR - Sociedad
Conservacion

PGOU'83 /PGOU"94 NO URBANIZABLE

OBSERVACIONES

Las obras estan adjudicadas. Ademas de su importancia para aumentar la seguridad del territorio objeto

de la actuacion del Tridngulo.

Al proyecto hidraulico se suma la operacion que completa el parque fluvial, la desembocadura, la
proteccion del entorno medioambiental y arqueoldgico. Licitada al tipo en 7.500 millones, es una de las
obras de mayor envergadura para la ciudad y para el 4rea industrial mas proxima. Ocupa unas 435 Ha. de
vital importancia en la bisectriz del tridngulo. Debe hacerse compatible la seguridad aportada por la obra
con una calidad ambiental de sus riberas y una viabilidad de conservacién.

*

Aparte de dichas cesiones. deberd cumplir ¢l Reglamento de Planeamiento en cuanto a Cesion de Espacios Pablicos para

equipamicnto viario y zonas verdes.

TRIANGULO PRODUCTIVO
MALAGA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

ARQUITECTO
CARLOS HERNANDEZ PEZZI

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

PR O P U E S T A

FECHA: PLANOS DE FICHA N°
OCT-94 REFERENCIA 12




TRIANGULO PRODUCTIVO DE MALAGA Aeropuerto-PTA-Universidad

FICHA DE CARACTERISTICAS

DENOMINACION Aeropuerto

DESCRIPCION Gran extension de suelo situado en la desembocadura del Guadalhorce
y que debe desarrollarse de forma global.

OBJETIVOS Creacion de un complejo en el que se integren las actividades
aeroportuarias, asi como las reservas de suelo para una expansion y
areas de apoyo logistico.

PLANEAMIENTO Plan Especial - Plan Director

SIST. ACTUACION Expropiacién (Adquisicion directa)

ORDENACION Segun Plan Especial

- SUPERFICIE 851 Ha

- CLASIFICACION PLAN ESPECIAL
- CALIFICACION

- EDIFICABILIDAD

- TECHO EDIFICABLE

- CESIONES *

COSTO URBANIZ. PRIM.

GESTION AENA. Sociedad de Centros Complejos Aeroportuarios de Malaga

CARACT. PGOU'83 SNU y Sistema Técnico

OBSERVACIONES

Se propone facilitar los planes de AENA para la ampliacion, acceso y reutilizacion de los terrenos del
aeropuerto con la posibilidad de instalar una segunda pista, cuya reserva se puede hacer desde el PGOU.
Los usos principales son el aeroportuario y como complementarios el almacenaje, industrial, distribucion
de mercancias, aparcamientos, terciario, hotelero, etc.

La zona afectada pasa a superar un area bruta de casi 800 Ha., aunque muchas se destinan a dreas libres.
Se deben desarrollar simultaneamente con el Plan Director a efectos de viabilidad técnica y determinacion
de servidumbres.

* Aparte de dichas cesiones, deberd cumplir el Reglamento de Planeamiento en cuante a Cesion de Espacios Pblicos para

equipamiento viario y zonas verdes.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MALAGA

TRIANGULO PRODUCTIVO s
MALAGA CARLOS HERNANDEZ PEZZI

INGENIERO DE CAMINOS
CARLOS MIRO DOMINGUEZ

FECHA: PLANOS DE FICHA N°

P R O P U E S T A OCT-94 REFERENCIA 13




5. UNA PRIMERA APROXIMACION AL
PROGRAMA.,

51. LA ELASTICIDAD COMO
PREMISA DE CUALQUIER
POSIBLE FORMA DE GESTION,
FIGURAS POSIBLES PARA SU
DESARROLLO.

El desarrollo de la operacién del tridngulo,
requiere de procedimientos de gestion,
hasta hace poco inusuales. La gran
extension de suelos, la necesidad de ajustar
la oferta a un perfil de demanda potencial
dificil de predecir, y sobretodo la necesidad
de transmitir al mercado la sensaciéon de
"solidez" desde la primeras etapas, exige
culminar la gestién piblica tres factores:

. Una urbanizacién primaria que trate
de hacer coherente y justa la
realizacién individualizada de las
diferentes piezas que componen el
4rea. Esta funci6n exige la aparicién
de una entidad urbanizadora con
atribuciones para la realizacién de la
estructura primaria, y la capacidad
de gestionar recursos ajenos
pertenecientes a programas
sectoriales de inversion piblica o a
los sectores privados que resulten
beneficiarios de cada actuacién.

En segundo lugar, debe de crearse
una figura especifica sobre la que
recaiga las responsabilidades vy
atribuciones de la ley del suelo. La
Gerencia Municipal de Urbanismo,
como Organo responsable, deberia
encontrar férmulas que facilitaran
una gestién urbanistica més directa
de estos suelos, que por su
peculiaridad no pueden someterse a
los procedimientos aplicados en el
resto de la ciudad.

Como aspecto esencial en la gestion
del tridngulo, debe crearse la figura
o figuras probablemente de
naturaleza mercantil, que permitan la
adquisicién y promocién de suelo
publico, asi como la participacion
conjunta con agentes privados en
operaciones de desarrollo de
determinadas piezas del tridngulo.



Por ultimo, el impulso de nuevas
iniciativas de creacion de suelo para
actividades especificas, asi como la
introduccion de funciones cada vez mas
necesarias en proceso
productivo, y que disponen de un

cualquier

soporte idéneo en las empresas
constituidas entorno al  Parque
Tecnoldgico, deben servir para
consolidar un tejido industrial y

productivo que encuentre beneficios
reales en su instalacion dentro del
tridngulo. La figura de un consorcio
publico que aglutine la experiencia
acumulada en diversos sectores de la
produccion, tanto a nivel local como
regional o estatal, podria ser el
instrumento inicial, y dispondria de una
clara operatividad, siempre que lograra
"acceder" a los mecanismos que desde
los diversos estamentos de la
Administracion se emplean para la
concesion de incentivos al desarrollo de
nuevas actividades.

ADMINISTRACIONES

AYUNTAMIENTO

JUNTA DE ANDALUCIA

PUBLICAS = DE MALAGA
b=
INSTITUCIONES
SIN ANIMO DE LUCRO
i CONSORCIO PUBLICO

UNIVERSIDAD

FUNDACION CIEDES

GESTION PLAN DIRECTOR

SOCIEDAD GESTORA
CONSORCIO Y DE SUELO
"Mélaga Tecn&polis S.A"

Fsis

AGENTES RESPONSABLES
EJECUCION INFRAESTRUCTURA!
TERRITORIALES

ENTIDADES
URBANISTICAS
COLABORADORAS

GESTION PRIVADA
DEL SUELO

ADMINISTRACION
Y/O EMPRESAS

PUBLICAS

PROPIETARIOS Y
EMPRESAS PRIVADAS




52. LOS MECANISMOS DE
URBANIZACION PROGRESIVA Y
DE GESTION MIXTA DE LA
PROMOCION, CLAVES SOBRE
LAS QUE SUSTENTAR EL NUEVO
MODELO DE FORMACION DE
CIUDAD.

5.2.1. El programa de inversiones publicas.

Independientemente de las figuras juridicas
y mercantiles que deben sustituirse para su
gestion, resulta esencial hacer hincapié en
aquellos aspectos que por su relevancia,
deben ser atendidos con caracter prioritario.

Parece evidente que un 4rea tan extensa, no
puede ampararse bajo un programa tnico,
y que en consecuencia, su desarrollo debe
centrarse en la garantia por los agentes
publicos de lo que podrian denominarse las
"llaves" del proceso, adquiriendo el resto'de
los elementos, un cierto grado de libertad
en su desarrollo interno.

De las discusiones mantenidas con
diferentes grupos de expertos, se han
logrado extraer conclusiones acerca de lo
que deben ser considerados como factores
de oportunidad.

Distinguiendo entre aquellos que hacen
referencia a la vertebracién y conexién con
el exterior, de aquellos otros que garantizan
la organizacion espacial interna y su

urbanizacién primaria, o por fin de aquellos
que deben aportar el nivel de calidad
ambiental requerido, se enuncian a
continuacién, los de mayor relevancia:

C. Comunicaciones.

C1. Acceso norte al aeropuerto.

C2. Autovia del Guadalhorce. Mejoras de
accesibilidad a las dreas limitrofes.

C3. Prolongacién de la via tangencial, hasta
su conexién con el nuevo acceso al
aeropuerto, asi como su prolongacién hasta
la variante de Benalméadena.



U. Urbanizacién primaria.

Ul. La ejecucién de vias internas, que doten
de acceso y servicios bésicos a los diferentes
poligonos y piezas de actividad.

U2. La construccién de una via transversal
desde la via tangencial hasta la ribera del
Guadalhorce.

U3. La ampliacién y mejora de la carretera
MA-405, desde el poligono El Viso, hasta
Campanillas.

F. Mejora de la calidad ambiental.

F1. Forestacién y mejora de los arroyos
principales: Boticario y Merino.

F2. Rehabilitacién de zonas de extraccion
de 4ridos, convirtiéndolas en espacios de
ocio y parques publicos.

F3. Construccién del parque fluvial del
Guadalhorce, y utilizacién de sus espacios
de mérgenes para equipamientos de ocio y
recreo de las dreas industriales.

Para evaluar las grandes cifras de ejecucion
de infraestructuras que constituyen el
soporte territorial en el que se apoya la

propuesta, se ha establecido un programa de
obras de urbanizacién que consideramos
primarias, en las que se incluyen las grandes
autovias pendientes de realizacién, las obras
correspondientes a vias primarias
diferenciando entre aquellas que pueden
considerarse sistemas generales de ciudad,
de aquellas otras que constituyen los
elementos de organizacién interna de cada
una de las grandes unidades, y la
urbanizaci6n y tratamiento de los espacios
abiertos de mayor trascendencia en la
configuracién de la zona.

Con estos criterios, se ha realizado una
primera aproximacién a lo que se podria
considerar como un presupuesto de
inversiones publicas, cuya asignacién a los
diferentes agentes, se realizarfa de acuerdo
con los criterios establecidos en el punto
5.1

- Sistemas territoriales.

s Acceso norte al aeropuerto.

Agente: Consejerfa de Obras
Piblicas - M.O.P.T.M.A.

Presupuesto estimado 4.000 millones
de pesetas.



Obras complementarias en la autovia
Malaga - Campanillas.

Agente: Consejeria de Obras Publicas.

Presupuesto estimado, 500 millones de
pesetas.

(En este presupuesto se considera, la
urbanizacion del paso inferior existente,
y sus accesos en la zona de Cros
Amonesa, asi como las obras de
restauracion y cobertura vegetal de los
taludes y zona de dominio publico de la
autovia).

Prolongacion de la via tangencial hasta
su conexion con la actual circunvalacion
de Malaga, y con la variante de
Benalmadena.

Agente: M.O.P.TM.A.

Presupuesto pendiente de valorar, tras la
definicion de su trazado.

- Sistemas generales.

Desdoblamiento y mejora de la MA-
401, desde el poligono El Viso hasta
Campanillas.

Agente: Consejeria de Obras Publicas -
Ayuntamiento de Malaga.

Vias locales

Presupuesto estimado, 600 millones de
pesetas.

Via transversal de los poligonos
industriales.

Agente: Consejeria de Obras Publicas -
Ayuntamiento de Malaga.

Presupuesto estimado, 1.200 millones de
pesetas.

pertenecientes a la

urbanizacién primaria de la zona.

Avenida central de Trévenez.

Agente: Junta de Compensacion de los
poligonos 1, 2 y 3 del Sector Trévenez-
Ceramicas.

Presupuesto estimado, 250 millones de
pesetas.

Via transversal desde Sta. Teresa a la

carretera de la Colonia.

Agente: Consorcio del Triangulo
Productivo.

Presupuesto estimado, 380 millones de
pesetas.
Via parque de Buenavista.

Agente: Entidad Promotora de la
Expansion del Campus Universitario.



Presupuesto estimado, 250 millones de
pesetas.

Avenida central del Parque Empresarial
de la Cros.

Agente: Junta de Compensacion del
poligono.

Presupuesto estimado, 420 millones de
pesetas.

- Urbanizacion y consolidacion de parques
forestales, y encauzamiento arroyos.

Obras de encauzamiento de los arroyos
Boticario y Merino y posible desvio del
Arroyo de las Caiias.

Agente: Junta de Andalucia -
Administracion del Estado.

f

Presupuesto estimado, 650 millones de
pesetas.

Forestacion del parque del Boticario.
Agente: Consorcio.

Presupuesto estimado, 300 millones de

pesetas.

Construccion de balsas de regulacion de
avenidas y adecuacion de su entorno
como parques de recreo.

Agente: Consorcio.

Presupuesto estimado, 120 millones de
pesetas.

El presupuesto de urbanizacion primaria de la
zona es por tanto de 8.500 millones de pesetas,
distribuidos entre los diferentes agentes segun el
cuadro siguiente.

CONCEPTO AGENTE PRESUPLFSTO CLASIFICACION

Accemn Norte Aetopocrio | Consejeria de O 4 000 Millone St Terr
Publicas -MOPTMA

Ohras complemeontaras Comeperin de Ohons S Milbones
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conexn circumvalagin St Ten
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de Milaga
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Ceramicas
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Sin- Mishars o earreters Productive

de la Colonan

Via Pamue Buenavista [Entidad Promolocs de la 250 Millones St Local
Fxpansaon del Campus
Universitano

Avds central Parque Junta de Compensacion 420 Millomes Sist Local

Fmpresanial Ceos del Moligona

Encaunramienio armmyrs Junita de Andalicia « 630 Millones

Boticano y Merinag, Admmistracion del Sist General

pouble desvin del Estado

Arrewn de las Caflan

Forestacutn del Parque Consorcio 300 Millones St General

Rotanico

Construceitn de balsan Connecio 120 Millones

de regulacsin de Sist Creneral

avenidas y adecuacsivn de
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Férmula

PIoceso.

la__ gestién

Independientemente de este programa de
inversiones, el proceso ordenador de todo el
drea, debe someterse a un desarrollo
escalonado coherente con el proceso de
gestibn que definitivamente se elija. No
obstante, la aproximacién gradual a la
ordenacién de cada pieza, podria seguir una
secuencia con los siguientes pasos:

a)

Primeramente, seria necesario un
documento marco en el que se
establecerfan las aptitudes,
tendencias y oportunidades de cada
una de las grandes zonas que
constituyen el 4rea de estudio. Este
documento tendria como finalidad
esencial, la definicibn de los
parametros reguladores de carécter
urbanistico, que deberian de ser
incorporados al planeamiento
general de la ciudad.

El documento redactado, puede
cumplir este fin, tras un periodo de
discusién y aportacion de criterios y
ajustes por los principales agentes
publicos interesados en la operacién.

La clasificacién de las diferentes
actividades posibles, deberian
responder a figuras urbanisticas
especificas, que reconocieran en su
programa la jerarqufa y prioridad de

b)

las acciones, dentro de una estrategia
global para todo el Tridngulo. En
concreto, las 4reas que deben
constituir el embriébn de Ila
operacién, deben de incorporarse en
el programa del primer cuatrienio de
Planeamiento, que incluso en los
casos donde existan elementos de
urbanizacién suficientes, podrian ser
clasificados como unidades de
ejecucion en suelo urbano.

Se podrian considerar como unidades
de ejecucién, los enclaves de suelo,
que a pesar de carecer de
planeamiento, presentan un destino
preciso y se encuentran en zonas ya
consolidadas. Se distinguirfan por
tanto, entre unidades de ejecucién de
suelo urbano, sectores de suelo
urbanizable, con delimitaciones
poligonales que permitan la
ejecucién independiente de unidades
de rango inferior, y 4reas més
extensas sometidas a figuras del
planeamiento especial o programas
de actuacién urbanistica.

En un segundo paso, se
desarrollarfan las figuras de
planeamiento de cada una de las
dreas con una jerarquia de
prioridades, resultante de la propia

secuencia de las operaciones, de



adquisicién de suelo o de proyectos
de actividades especificas.

En general, las iniciativas de
planeamiento de las primeras etapas
del programa, deberfan proceder de
la entidad genérica responsable de
su gestiébn, y por tanto deberfan
conceptuarse como iniciativa piblica.
No obstante, esta generalizacién, no
debe impedir que en casos concretos
existan iniciativas privadas por los
propietarios del suelo para el
desarrollo de actividades concretas.

c) Finalmente, se constituirfan los
6rganos de gestién especificos de las
piezas o poligonos a desarrollar,
vinculados al consorcio, pero con una
naturaleza juridicaindependiente. De
esta forma surgirfan en algunos
casos, las Juntas de Compensacion,
en otros las entidades de
colaboracién, y en otros empresas 0
sociedades de cardcter mercantil,
responsables de la promocién de
cada poligono o iniciativa.

Toda la actuacién en sf, implica un cambio
de mentalidad sobre el uso del suelo y en
ella, los agentes publicos deben tener el
protagonismo estructural a cambio de
ofrecer a los agentes privados, las
facilidades de instalaciébn de wusos
productivos y servicios. Como tal, las
clasificaciones jurfdicas consideradas a lo

largo de este documento y reflejadas como
sintesis en las fichas de caracterfsticas
urbanfstica de cada unidad, deben adoptarse
con la reserva que imponen el
desconocimiento en estos primeros estudios
de las caracteristicas y oportunidades
concretas que cada iniciativa puede
presentar, y que cualquier caso obliga a
establecer mecanismos de revisién de los
pardmetros urbanisticos determinantes para
su desarrollo.



53. CRITERIOS PARA UNA
ESTRATEGIA DE DESARROLLO.
AVANCE DEL PROGRAMA.

Basidndonos en la experiencia ya
consolidada del Parque Tecnol6gico, y en
experiencias similares llevadas a cabe en
otras ciudades para el fomento de
actividades productivas, consideramos que
los criterios que deben prevalecer en
cualquier iniciativa de este tipo, deben ser
los siguientes:

12.  Habilitaciéon de paquetes de suelo
especializados en actividades muy
diversas y que presenten una gran
agilidad para su desarrollo
independientemente del carécter
publico o privado de la iniciativa.

22, Desarrollo de unas figuras de
planificacion muy elésticas, que
permitan la incorporacién al
mercado de las piezas con
mecanismos permanentes de ajuste a
la demanda.

32,  Consolidacién de una urbanizaci6én
primaria, que permita una gran
rapidez en la implantaci6én de nuevas
actividades independientemente de
su escala.

42, Mecanismos contractuales que
permitan salvaguardar el buen fin de

7.

las inversiones publicas garantizadas
como dinamizadoras, sin que ello
suponga una compleja y dilatada fase
de tramitacién del Planeamiento,
Gesti6n, Disciplina edificatoria y
Concesién de las subvenciones o
exenciones a que haya lugar.

Disponibilidad de medios para
favorecer la incorporacion de nuevas
tecnologias y modos de produccién
en el tejido empresarial, asf como
métodos para lograr una eficaz
transferencia e intercambio de bienes
y servicios, tanto a nivel interno
como con los focos que pueden
beneficiarse de las actividades
instaladas en el 4rea.

Capacidad de difusibn de una
imagen corporativa en el mercado
internacional que agrupe y beneficie
al tejido industrial asentado de la
zona.

Garantias de gestién del espacio
econémico resultante mediante
entidades de conservacién que logren
una calidad ambiental como estimulo
a la implantacibn de nuevas
actividades.



Para el desempeiio de todas estas funciones,
se requieren de la participacién de diversas
figuras de gestién, que por su deferente
finalidad, deben mantener una clara
independencia y autonomia.

Creemos que para el desarrollo del
Tridngulo Productivo, existen tres etapas:

- Una primera que servirfa para
configurar las figuras y férmulas de
gestién, asf como para la
constitucién de las entidades publicas
responsables de su desarrollo:
fundaciones, agencias, empresas
publicas, etc., asi como el cierre de
los protocolos de acuerdo entre los
diversos agentes interesados.

- Una segunda, serviria para el
desarrollo y promociéon de las
diversas piezas, teniendo un carécter
mas de promocién urbanistica, en el
que se combinarian las diversas
fuentes de financiaci6én y acciones
urbanizadoras.

- Una tercera, serviria para el ejercicio
de las actividades, salvaguardando
unos niveles de calidad y dinamismo,
que deben estar implicitos en la
gestibn desde los primeros
momentos.



A pesar de que las tres etapas deben
mantener por su naturaleza, velocidades de
realizacion diferentes, si deben iniciarse de
forma simultdnea al existir
interdependencias entre ellas, que
resultarian muy complejas de materializarse
en el caso de que se iniciaran en momentos
diferentes, y por tanto no se dispusiera
desde el principio la capacidad para
garantizar la coherencia de los criterios en
cada momento operativo.

En este Avance, consideramos las
prioridades para el desarrollo de la Primera
Etapa, asi como los aspectos que
consideramos esenciales que se inicien tanto
de la Segunda como de la Tercera Etapa.

Criterios para el desarrollo de la Primera
Etapa. Trabajos a desarrollar.

m En primer lugar, se necesitaria un
documento base urbanistico, que o
bien se incorpore al documento
revision del Plan General, o bien se
tramite mediante una modificacién
de elementos independiente.

En dicho documento, se
establecerian las  caracteristicas
urbanisticas indispensables para la
iniciacién del proceso, basadas en el
modelo de organizacién establecido
por este Estudio, tras su discusion
con los diversos agentes y operadores

més importantes.

En segundo lugar, se establecerfan
convenios y protocolos de acuerdo
con los propietarios del terreno, que
permitieran agilizar la gestién, y
perfilar el cardcter de las
promociones en cada uno de los
€asos.

En tercer lugar, se deben desarrollar
convenios con entidades y agentes
publicos que vayan a contribuir en la
promocién de algunas de las
iniciativas previstas: E.P.S.A,,
Universidad, A.E.N.A.. Dichos
convenios permitirian el desarrollo
individualizado de cada una de las
iniciativas, estableciendo las figuras
de gestibon y promocién més
adecuadas en cada caso. Asimismo,
en base a esos convenios, se
realizarfan los documentos y estudios
que permitieran programar Y
garantizar la viabilidad financiera de
cada iniciativa.

En cuarto lugar y en desarrollo del
documento base, se deben
desarrollar las figuras de ordenacién
y proyectos de los elementos
primarios, asi como buscar las vias
de financiacién de las diversas
acciones urbanizadoras;



Las principales acciones que
consideramos en este capitulo, son
las siguientes:

* Forestacion de grandes espacios
abiertos.

* Ordenacién de cauces de drenaje.

* Construccion de las infraestructuras
bésicas.

* Urbanizacién de la via parque y
resto de vias primarias.

* Construccion de las vias de servicio

y nuevos enlaces en la autovia
Milaga - Campanillas.

* Construcciéon del acceso norte al
aeropuerto.

* Construccién del parque fluvial del
Guadalhorce.



Condiciones iniciales para el desarrollo de
la Segunda y Tercera Etapa.

El primer 6rgano a constituir para el
desarrollo de la operaci6n, debe ser
de caricter institucional y estar
facultado para realizar convenios y
protocolos de acuerdo, tanto con
operadores ptblicos como con
agentes privados.

Este 6rgano, presentarfa un perfil
muy similar a una entidad
colaboradora de urbanizacién y
presentarfa desde los primeros
momentos capacidad juridica y
financiera para la gestién del suelo y
el desarrollo de actividades publicas
ligadas a la urbanizacién, asi como
capacidad para elevar a los érganos
responsables de la administracién de
urbanismo las figuras de
planeamiento y gestién detalladas
para cada suelo.

La gestion y promocién de cada
actividad y pieza de suelo, deberia de
realizarse por sociedades
independientes, bien de caricter
ptblico o privado, estas sociedades
de promocién recibirian el apoyo
para su creaci6én del o6rgano de
gestion general, mediante la
suscripcién de convenios en los que
este Organo, administrarfa al menos
el patrimonio correspondiente a las

cesiones de suelo derivadas de la
legislaciéon o convenios establecidos
para el desarrollo de cada pieza.

La participacién del 6rgano piiblico
de gestién del Tridngulo en cada
promocién, garantizarfa asimismo, la
finalidad de cada operacién y la
salvaguarda de los intereses y fines
sociales que mediante subvenciones,
incentivos y otros mecanismos,
contribuirin en cada caso al
desarrollo de las iniciativas.

Por 1ltimo, y en este primer Avance,
se propone la constitucién de una
entidad, sin d4nimos de lucro, y que
tendrfan un caracter fundacional, que
tuviera como misién favorecer el
desarrollo de nuevas iniciativas,
asesorar y respaldar la implantacion
de actividades, y auxiliar a los
6rganos de decisibn de la
Administracién Publica en Ila
aprobacién de incentivos con cargo a
fondos regionales o europeos, o la
instrumentacién de ayudas para la
mejora y modernizacién de la
estructura de las empresas, asf como
la divulgacibn de una imagen
corporativa de toda la operacion.



Esta fundaci6n, que podria ser el
embrién inicial de las figuras de
Administracién para ejercicio de la
actividad, en la Tercera Etapa,
deberfa desarrollarse mediante unos
estatutos, por el 6rgano de gesti6n
general, desde la Primera Etapa, a
fin de que sirviera como figura
consultiva en la toma de decisiones
desde la instancia piiblica.

Mélaga, enero de 1995



