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MEMORIA. Fdo.: Pedro José Martine Marir

0.- GENERALIDADES Y ANTECEDENTES:

0.1.- Objetivos del presente E.D.:

En su dia fue aprobado el E.D. que posibilitaba la Ordenacion de volimenes y la
concrecién del mismo, referida a la parcela surgida de la nueva Ordenacidn del antiguo Campo
de Futbol, en el que junto al nuevo Parque, se ubicaba una parcela en forma de L, de uso
residencial, todo ello previsto en la Modificacion Puntual del Plan General que el Excmo.
Ayuntamiento de Lorca tramito para cumplir los objetivos del Concurso ganador en su dia. La
presente modificacién se realiza para posibilitar la redistribucién de la edificabilidad maxima
permitida sin distinguir entre locales y viviendas. Dado que las exigencias del mercado exigen
viviendas de mas superficie y, como es previsible, se ubicaran preferentemente en las plantas
altas, ello implica reducir la edificabilidad de las plantas bajas, realizando unas zonas
aporticadas.

En el presente E.D. modificado, no se hace referencia a edificabilidad de uso para
locales, sino que se especifica edificabilidad en planta baja sin mas. Igualmente se ha
redistribuido la edificabilidad de los bloques, sin superar nunca la edificabilidad total permitida
de uso privado (18.400 m2.), ni el nimero maximo permitido de viviendas (144 Viviendas)

0.2.- Solicitud:

El Ayuntamiento debera trasmitir el pleno dominio de la parcela Equipamientos y
Promociones de Lorca, S.L. ganadores del Concurso denominado “Campo de Futbol”. Estos
como futuros propietarios, se consideran con capacidad suficiente segun la actual legislacién
vigente, para formular el presente E.D. y cuya redaccion ha sido encargada a los Arquitectos
D. Agustin Ancosta Benavent, D. Juan Garcia Pedrero, D. Cristino Guerra Lépez y D.
Sebastian Minarro Garcia.
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Dicha competencia de formulismos se sostenta en gl 1.0« fﬁu{q 14:& del,\ @ gme_ﬂgo de
Planeamiento. 5 - (Hesgl. 5 UO)
En dicho articulo se atribuye capacidad a los partiche_\\és;.-ﬁa(a redact 'yel Ios

Estudios de Detalle.

Fdo
. Los Estudios de Detalle seran redactados de oficio por el /&'yuntamlen ohéqn f&gé&arlr
Urbamstlcas o por los particulares...'

La Ley 1/2001 de la Region de Murcia regula los Estudios de Detalle en su art. 120
como instrumento de ordenacién, su elaboracién en el art. 127 y su tramitacion en el art. 142
de la citada Ley.

0.3.- Ambito de Actuacion:

La superficie total del area de actuacion se corresponde con la parcela de uso
residencial en forma de L, cuya superficie no viene exactamente definida en la Modificacion
Puntual del Plan General Aprobado.

La edificabilidad total que le corresponde a la Unidad de Actuacién, es de 38.696 m2,
resultante de aplicar una edificabilidad de 2 m2/m2 sobre la totalidad de la Unidad de Actuacién
de 19.384,50 m2. De ella la edificabilidad correspondiente a la parcela objeto del Estudio de
Detalle es de 16.560 m2, para viviendas y 1.840 de locales, ademas de 500 m2 de cesién
Municipal.

La edificabilidad no agotada sobre dicha parcela objeto del presente E.D. sera
transferida conforme a los terrenos del Sector RNP1, conforme a la Modificacién Puntual
Aprobada.

La delimitacién y el ambito de actuacion es por tanto el indicado en los planos de
informacién urbanistica con una superficie aproximada de 6.135 m2.

La parcela definida en la Modificacidon Puntual Aprobada llegaba en parte hasta la calle
de subida al Campo de Futbol, considerando como medianeria lo que actualmente es una
fachada, por lo que el E.D. deja dicho espacio como espacio libre incorporandolo al Parque.
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La Modificacién Puntual del Plan General, recogio las determin(aj%iongg“r)ejsoggchtﬂoamgé s
terrenos del actual Campo de Futbol, en donde se ubicara la parcela objeto del presente E.D.

3

Los objetos de la Modificacion en dichos terrenos fueron, “............ccccooiiiiiiiiiiininee

e Respecto a los terrenos del actual Campo de Futbol:

e la zona donde se ubica la edificacion se realiza junto a las edificaciones
existentes que rodean actualmente al Campo por uno de sus lados.

* No es posible aplicar una Ordenacién directa, por lo que, se considera oportuno
que dicha zona residencial sea sometida a un posterior Estudio de Detalle, para
la reordenacion de los voliimenes.

e FEl Estudio de Detalle concretara la ordenacién de volimenes recogida en el
Concurso, de forma que la planta baja tape las medianeras existentes
actualmente, creando unos cuerpos exentos de edificacion de bloque en
manzana abierta, con todo fachadas y sin crear nuevas medianerias.

e La parcela de uso residencial en forma de L, rodea el Parque proyectado,
constituyendo una sola parcela privativa, y por lo tanto, con una posible
ocupacion total del subsuelo con la tnica imposicion que el E.D. permitira la
perforacién de las calles existentes procedentes de la trama urbana.

» Las condiciones de edificabilidad y nimero de plantas son las recogidas en las
correspondientes Normas Urbanisticas del presente Proyecto.

e A efectos de hacer viable la gestion urbanistica del Plan, se modifica el trazado
de vial de borde del lado Sur, en el sentido de desplazarlo a fin de evitar
expropiaciones de edificios de hasta B + 2 Plantas de reciente construccion,
manteniéndose solo la expropiacion de la apertura de dicho vial en su encuentro
con la C/. Pérez Casas, cuya gestion corre a cargo del Excmo. Ayuntamiento de
Lorca, asi como la parte de vial que falta por completar para la ejecucion del vial

]

Oeste, que bordea el actual Campo de Fatbol. ..................cccocviveiiiieni, g
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e Sistema Local zona verde 10.100 m2.

e Manzana residencial de B+6 Plantas, sometidas a E. D., qé\recogeraJ il
- La ordenacion detallada de las manzanas. Fdo.. Pedro José Martinas Man:
- La ocupacion del subsuelo.
- Perforaciones obligadas para prolongar la trama urbana existente.

b) Desplazar la alineacién del vial Sur recogido actualmente en el Plan para evitar
expropiaciones importantes.

¢) Desaparicion parcial de la zona verde, atin sin ejecutar, que pasara a ser:

- Equipamiento Deportivo (Polideportivo Cubierto) con Ordenanza 112

DOLACIONAL ..oo.ceeeeeeeeeee e ettt e e e e ee et e e ae e e e e e s e teneees .

De ésta modificacion el presente E.D. actiia solo sobre la manzana residencial
no interviniendo en ningunos otros aspectos de la modificacion.
1.2.- Ordenanzas de Aplicacion:
Las Ordenanzas de Aplicacibn se recogen en las Normas Urbanisticas de la
Modificacion Puntual en lo referido a los terrenos del actual Campo de Futbol que trascribimos
=T = L= (R

= Régimen Urbanistico.

Los terrenos objeto de la presente modificacion quedan clasificados y zonificados
en cuanto a su uso de las siguiente forma:

e Los Terrenos del actual Campo de Futbol:

Siguen clasificados como Suelo Urbano con la siguiente zonificacién:
- El Parque pasa a Sistema Particular zona verde.
- La zona de uso Residencial la constituye la manzana sometida a E.D.
- Parte de la zona verde pasa a Equipamiento Deportivo.

- Parte se mantiene como zona verde.
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- Se precisara la redaccion del E.D. 5@?&5 Priirydordevadion iderir
volimenes, de forma que tapando las medianerias haga posible la
ordenacion de volimenes en bloque abierto.

- El E.D. recogera la Ordenacion detallada de la fotalidad de la
manzana con la imposicion de la separacién entre bloques que figura
en los planes de ordenacion, para lograr la continuidad de la trama
urbana. Los espacios entre blogques son de titularidad privada, no
teniendo la consideracién de vial, formando parte de una misma
manzana con la ocupacion total del subsuelo.

Las condiciones de edificabifidad son:

Ne de viviendas = 144 Viv.
Méximo n° de Plantas = B+6
Edificabilidad viviendas = 16.560 m2.
Edificabilidad Locales = 1.840 m2.
Edificabilidad locales

de cesion Municipal = 500 m2.

Resto edificabilidad

]

19.796 m2.Transf. al Sector RNP1.

El E.D. ajustara, no obstante, las edificabilidades proyectadas y
las transferidas sin sobrepasar en ningtn caso la edificabilidad méxima
permitida de 38.696 m2/ techo, resultado de aplicar una edificabilidad 2
m2/m2 a la superficie de actuacion de 19.384,50 m2. ................c..ccc.u...

1.3.- Estructura de la propiedad del suelo:

El Estudio de Detalle actia sobre una Unica parcela de uso residencial. Dicha parcela
surge de la reordenacién del espacio ocupado actualmente por el Campo Fuatbol y por el
Pabellén Deportivo de titularidad Municipal.

En base al Concurso Aprobado dicha parcela se trasmitira en pleno dominio al ganador
del mismo, “Equipamientos y Promociones de Lorca, S.L."”, como propietario Unico de la misma.
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2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1.- Justificacion de su formulacion en relacion co
desarrolla y de la solucion adoptada.

Los Estudios de Detalle son de Aplicacion en Suelos fﬁﬁéﬁo“sdfﬂn{fh‘iéi%isﬁmedﬁan
Planeamiento General como el caso del Ayuntamiento de Lorca.

En nuestro caso procede la redaccion del E.D. para fijar la ordenacién concreta de
los volimenes arquitecténicos que la Modificacion Puntual del Plan General de Lorca
contempla a estos efectos.

La aplicacion directa de la Ordenanza 12, con alturas y fondos maximos es imposible de
aplicacién para la ordenacion del volumen conforme al Concurso Aprobado, por lo que la
Modificacién Puntual sometia la ordenacion a un posterior E.D. sin mas limitacién que la
edificabilidad maxima permitida.

El E.D. ordena por tanto los volimenes permitidos por el Plan como side una
sola parcela se tratase, convirtiéndose asi en el Unico instrumento Gtil de disefio urbano,
constituyendo el Ultimo eslabdn ala Ordenacién del suelo como paso previo a la realizacién
del proyecto arquitectonico definitivo, desarrollando especialmente las especificaciones del
Plan y habiéndose de cumplir de éste modo todas las determinaciones contenidas en el y que
permiten el desarrollo material del fin Ultimo del planeamiento.

2.2.- Fines y objetivos de la Ordenanza del presente E.D. — Criterios de Ordenacién —
Areas de Movimiento:

e Los fines y objetivos del presente E.D. estdin en consonancia directa con la
justificacion indicada en el apartado anterior y recogidos en la Modificacion Puntual del
Plan General, pudiendo enumerar las siguientes:

- Ordenar los volimenes de la parcela de acuerdo con las especificaciones de la
Modificacién Puntual del Plan.

- Recoger de Acuerdo con el P.G.O.U., |la prolongacién de los viales existentes.

- Ordenar el espacio interior de la parcela que constituya el Estudio de Detalle.

¢ Los criterios de la ordenacion han sido los siguientes:

- Dejar un espacio de unos 5,80 mts, entre los bloques proyectados y las medianerias
existentes de forma que puedan mantenerse las luces existentes al actual paso,
convirtiéndose dicho retranqueo en patio de luces de los bloques proyectados con
acceso vy titularidad privada de las edificaciones proyectados.
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- Disefiar los blogques de manera que todas las viviendas tengan vistas al parque.

- Toda la parcela L, es de titularidad privada, y por tanto lo es también el espacio
entre bloques, los que sirven de prolongacion de los viales existentes o de
penetraciéon al Parque como si de un vial publico se tratase, sobre estos se
constituye una servidumbre permanente de dominio y uso publico.

- La ocupacién del subsuelo es total para toda la parcela edificable L, objeto del
Estudio de Detalle, incluyendo la zona bajo la prolongacion de las citadas calles,
siendo éstas de titularidad privada.

o Areas de Movimiento: Las Areas de Movimiento son el perimetro envolvente sobre el
que debe de quedar contenida la edificabilidad en el momento de redactar el
correspondiente Proyecto de Edificacion.

2.3.- Justificacion del cumplimiento de las determinaciones de la Modificacion Puntual
del PGOU de Lorca.

2.3.1.- Determinaciones del P.G.0O.U. de la Modificacion del Plan.

Las determinaciones son las recogidas en la Normativa Particular de la Modificacion del
Plan general.

En dicha modificacion se indicaba que el E.D. ajustara, no obstante, las edificabilidades
proyectadas y las transferidas sin sobrepasar en ningln caso la edificabilidad maxima
permitida de 38.696 m2/ techo, resultado de aplicar una edificabilidad 2 m2/m2 a la
superficie de actuacion de 19.384,50 m2.

La presente madificacién del E.D., arroja el siguiente cuadro de superficies:
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o SOBRE RASANTE:

SUPERIFICIE BLOQUE EDIFICABILIDA

: EQLF‘I’CK Iblfb
BLOQUE |(OCUP. EN PLANTA BAJA) | PLANTAS 1° - 6%- N3 Auﬁ?

2S¢t

BLOQUE 1 {630 m2 12,2232 4° y 52 £. 28627 60-mZA privados)
6° = w E /

BBSE Marti tinez Marir

MUNICIPAL

BLOQUE 2 |630 m2 12,2232,4° y 52 = 2.610 m2

6°= 293 m2 |59 m2.
BLOQUE 3 |630 m2 12,223%,4°y 5% = 2.610 m2

6°= 293 m2 |235 m2
BLOQUE 4 | 630 m2 12,223%,4°y 5% = 2.610 m2

6= 293 m2 |235 m2
BLOQUE 5 | 630 m2 12,22,3%,4° y 5% = 2.560 m2

6= 281 m2 |235m2
BLOQUE 6 | 583 m2 12,22,3%,4°y 5% = 2.615 m2

6= 281 m2 |235m2

TOTAL EDIFICABILIDAD | TOTAL

PLANTAS 12 - 6° EDIFICABILIDAD
17.341 m2 PLANTAS BAJAS
1.059 m2

Los espacios no ocupados por locales, quedaran como espacios aporticados.

En aplicacién del PGMO de Lorca, aprobado definitivamente, (Art. 81.1), asi como de la
Modificacién Puntual del P.G.O.U. de Lorca referente a los terrenos incluidos en el
concurso para la ejecucion de un campo de futbol, las plantas bajas diafanas no
computan a efectos del computo de superficie edificada.

La edificabilidad destinada a las plantas altas (12 a 6°), se podra alterar dentro de un
mismo bloque 6 entre bloques, dentro de las envolventes proyectadas, respetando el n°
méaximo permitido de viviendas y la edificabilidad maxima total adjudicada a dichas
plantas (17.341 m2.)

La edificabilidad proyectada en planta baja y las zonas aporticadas, seran las grafiadas
en los planos para cada uno de los blogues.
e BAJO RASANTE:

Superficie 1° Sétano = 6.135 m2.
Superficie 2° Sétano = 6.135 m2.

Dada la superficie prevista del garaje y en base a lo especificado en el articulo 46.3 del
P.G.M.O. aprobado provisionalmente, se han previsto 2 accesos a dos calles con
entrada y salida, en cada una de ellas, diferenciadas.

El presente Estudio de detalle CUMPLE con las determinaciones del Plan General.
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En base al Concurso Aprobado el Aprovechamiento patrl maﬂéapl on ;nte a
la mercantil "Equipamientos y Promociones de Lorca, S.L.", sefas ,100‘3/9, es d 'f%
.\,‘ .,: f',.-

Igualmente, la mercantil “Equipamientos y Promociones de Lorca, S.L veana obl){;ada
a ceder en su momento, 500 m2 de locales y ordenadas en el presenteg f g a_Jde_t,e_WDar en
su momento, conforme las estipulaciones fijadas en el Concurso Apro g ro Jose Ma

Las parcelas resultantes correspondientes a “Equipamientos y Promociones de Lorca,
S.L., son las siguientes:

Parcela N°1 =i senvamnsrarsamnses 743 m2.
Parcelan®2=. ......ccoccvveeiireinieennnnn, 1.130 m2.
Parcelan®3 = .....cccovvviiiirenieeninnn, 1.405 m2.
Parcela n® 4= vuossssvsvei 1.037 m2.
Parcela n® 5 =. s 1.016 m2.
Parcelan®6 =, .......cooveiieieeeninnnn, 804 m2.

Superficie Total. .............. 6.135 m2.

Sobre alguna de ellas se constituye una servidumbre permanente de dominio y uso
publico coincidente con la prolongacion y las zonas de pasos entre la ciudad y el parque.
Dichas zonas de servidumbre permanente de dominio y uso publico, quedan perfectamente
delimitadas en el plano n® P-5

2.5.- Ordenanzas de Aplicacion:

Las del Plan General de Lorca, y la modificacion puntual aprobada.

En ningln caso se podra superar la edificabilidad total adjudicada a las parcelas del
presente E.D., sin perjuicio de que la edificabilidad destinada a las plantas altas (1% a 6%), se
pueda alterar dentro de un mismo bloque & entre bloques, dentro de las envolventes
proyectadas, pero respetando el n® méximo permitido de viviendas y la edificabilidad maxima
total adjudicada a dichas plantas (17.341 m2.)

La edificabilidad proyectada en planta baja y las zonas aporticadas, seran las grafiadas
en los planos para cada uno de los blogues.

2.6.- Fases de ejecucion.

Las fases de ejecucion seran conforme a las necesidades de la propiedad sin mas
obligacién que las contraidas en el Concurso ganador en su caso.

rtinaz Marir
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2.7.- Conclusién. . q

7 L

Con la documentacion y los planos que se acompaian, los Arquﬂdoto{m;mss‘oﬂbe’me? Marir
dan por terminada la redaccién del presente E.D. modificado, referido a la parcela situada

Junto al Nuevo Parque en Barrio de San José (Campo de Futbol), de Lorca, que ha sido

redactado a nuestro entender de acuerdo con la normativa vigente, de ambito local,
provincial autondmica y nacional.

Lorca, Noviembre de 2.003 ¢

L




