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I.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1;

GENERALIDADES Y ANTECEDENTES.

1.1. OBJETIVOS DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE.

El objetivo del presente ED es posibilitar la ordenacién de volimenes en las parcelas N-9 y
N-10 de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca, al objeto de que
su actual propietario pueda hacer uso de dicha edificabilidad de modo conjunto
suprimiendo los actuales retranqueos en el lindero colindante entre ambas parcelas.

El Plan Parcial de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca fue
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en sesidn plenaria de fecha 29 de abril de
2002,

1.2, SOLICITUD.

La empresa Primalum Canales S.L. con CIF B-73.112.955 y domicilio en Parcela N10,
ampliacién n22, sector B-1, Polig. ind. Saprelorca. 30817 Lorca (Murcia), es la Unica
propietaria de las parcelas objeto del presente ED, por lo que tiene capacidad para
formular el ED. El representante de la empresa es Francisco Gdzquez Sanchez con DNI
nimero 23.241.521-K y mismo domicilio que la mercantii.

El articulo 140 del Reglamento de Planeamiento establece que “los Estudios de Detalle
serdn redactados de oficio por el Ayuntamiento o Entidades Urbanisticas o por los
particulares”, igualmente el articulo 146 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacién
territorial y urbanistica de la Regidén de Murcia, establece que los “Estudios de Detalle
podrdn ser elaborados por los ayuntamientos, particulares y demds organismos
competentes en el orden urbanistico”.

Los articulos 139, 144 y 166 de la citada Ley de ordenacidn territorial y urbanistica de la
Region de Murcia regulan los demds aspectos de los Estudios de Detalle.

1.3. AMBITO DE ACTUACION. SUPERFICIE.

La superficie total del drea de actuacién se corresponde con las parcelas N9 y N10, de |a
ampliacion n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca. El ambito esta, por lo tanto,
exactamente definido en ei Plan Parcial de la ampliacion n?2, sector B-1, del Poligono
Industrial Saprelorca aprobado definitivamente el 29 de abril de 2002.
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Superficie del ambito:

26 FEB 2018

Parcela N9. Superficie 4.750 m2

Parcela N10. Superficie 4.750 m2

TOTAL SUPERFICIE ED 9.500 m2

. 12-05-2016)
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Ocupacion en planta baja:
Porcentaje ocupacion parcela 75%
Parcela N9. Ocupacién 3.562,50 m2
Parcela N10. Ocupacién 3.562,50 m2
TOTAL OCUPACION ED  7.125,00 m2
Edificabilidad:
Edificabilidad parcela 0,85 m2/m2
Parcela N9. Edificabilidad 4.037,50 m2
Parcela N10. Edificabilidad 4.037,50 m2
TOTAL EDIFICABILIDAD ED 8.075,00 m2

MEMORIA INFORMATIVA.

2.1. DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR QUE DESARROLLA.

Segun dicta el articulo 39, del Plan Parcial de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono
Industrial Saprelorca, agrupacién de parcelas, “se permite agrupar parcelas para formar
otras de mayores dimensiones. Cuando la agrupacion de parcelas lleva consigo la
modificacién de los retranqueos previstos en el parcelario del presente Plan Parcial serd
necesaria la adaptacion de las nuevas alineaciones y volimenes edificables mediante un
Estudio de Detalle”. Por lo tanto, es necesaria la redaccion del presente ED al objeto de
agrupar las parcelas N9 y N10 puesto que se van a modificar los retranqueos previstos en
el planeamiento que desarrolla.

2.2. ORDENANZAS DE APLICACION.

Las ordenanzas de aplicacion son las Ordenanzas Reguladoras incluidas en el Documento
n23 del Plan Parcial de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industria! Saprelorca.
Siendo las condiciones de edificacion las recogidas en el articulo 71, Zona Industrial, para la
Industria Aislada:
— Tipo de construccién: Aislada
— Retranqueos minimos:
o Alfrente de la calle 7m
o Alfondoy laterales 4m



AYUNTAMIENTO DE LORCA
DILIGENCIA: Aprobado definitivamente

26 FEB 2018

— Ocupacién maxima sobre parcela: 75%
— Coeficiente de edificabilidad: 0,85 m2/m2
—  Altura méxima: 8,5 m
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2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. 4 t

La empresa Primalum Canales S.L. es la tnica propietaria de las parcelas N9 y N10 objeto
del presente ED. El ambito del ED se corresponde exactamente con los limites de las
citadas parcelas por lo que no procede reparto de coeficientes de participacién:

-Propietario n21 y tnico: Primalum Canales, S.L. superficie 9.500 m2 = 100%

Por lo que la edificabilidad total del ambito del ED, 8.705,00 m2, le corresponde a
Primalum Canales, S.L.

MEMORIA DE ORDENACION.

3.1. JUSTIFICACION DE SU FORMULACION EN RELACION CON LA FIGURA DE
PLANEAMIENTO QUE DESARROLLA.

Los Estudios de Detalle, segtn define el articulo 139 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de
ordenacién territorial y urbanistica de la Region de Murcia “podrdn formularse cuando
fuere preciso completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los Planes
Generales para el suelo urbano y urbanizable ordenado directamente y en los Planes
Parciales y Especiales”. EL suelo objeto de este ED es suelo urbano ordenado por el Plan
Parcial de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca.

En nuestro caso, la finalidad del ED es la de agrupar y ordenar los volimenes edificables de
las parcelas N9 y N10 de acuerdo con las especificaciones de planeamiento, pudiendo
crearse vias interiores de carédcter privado para el acceso a la edificacion desde el viario
publico y permitiendo que las naves edificadas puedan estar comunicadas entre ellas.

El presente ED respeta las determinaciones del planeamiento que desarrolla, sin
sobrepasar la edificabilidad que corresponde a los terrenos comprendidos en su dmbito, ni
las alturas establecidas, ni el uso, ni reducir la superficie de uso y dominio publico.
Tampoco altera, ni ocasiona perjuicio, a las condiciones de ordenacién de las parcelas

colindantes.

El ED se limita a reordenar los volimenes de modo que se elimina parte del retranqueo
entre las parcelas objeto del mismo (N9 y N10) de modo que las edificaciones proyectadas
en las parcelas puedan estar comunicadas y se amplian, por lo tanto, retranqueos en otros
frentes para cumplir con las condiciones de ocupacidn de parcela, retranqueos a linderos y
fachada y edificabilidad establecidos en la ordenanza de aplicacion.
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3.2.1.Determinaciones del PGMO.

Los pardmetros urbanisticos a tener en cuenta
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correspondiente ficha urbanistica, a saber:
DETERMINACIONES PARTICULARES

Iniciativa de planeamiento Privada
Calificacion Industrial
Ordenanza de aplicacion Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial de la

ampliacion n22, sector B-1, del Poligono
Industrial Saprelorca.

Superficie del ambito 9.500,00 m2

Superficie max. edificable 8.705,00 m2

3.2.2.Condiciones de edificacién-ordenacion.

Las condiciones de edificacion seran las recogidas en e! articulo 71, Zena
Industrial, para la Industria Aislada del Plan Parcial de ia ampliacién n22, sector B-
1, del Poligono Industrial Saprelorca:
o Tipo de construccién: Aislada
o Retranqueos minimos:
= Alfrente de la calle 7m
s Alfondoy laterales 4m
o Ocupacién méaxima sobre parcela: 75%
o Coeficiente de edificabilidad: 0,85 m2/m2
o Altura mdxima: 8,5m
La ordenacién serd la indicada en los planos correspondientes del presente ED.
Igualmente, la edificabilidad y el numero de plantas vienen reflejados en los
correspondientes planos y memoria.
Se tendra en cuenta lo dispuesto en el articulo 73 “Aplicacién general de las
normas de cada zona” del Plan Parcial de la ampliaciéon n22, sector B-1, del
Poligono Industrial Saprelorca: “en la industrial aislada, si por necesidades de su
organizacion o funcionamiento se necesita mayor altura de la establecida, se
podrd permitir a costa de reducir el coeficiente de edificabilidad de forma que no
se sobrepase el volumen asignado.”

3.2.3.Cuadro de caracteristicas de la ordenacién de volimenes y cumplimiento de las

determinaciones:

Las condiciones de volumen se establecen en el articulo 71, Zona Industrial, para
la Industria Aislada del Plan Parcial de la ampliacion n22, sector B-1, del Poligono
Industrial Saprelorca,
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¢  Ocupacién del suelo: ocupacidn maxima

e

La ocupacidn se distribuye de la siguient 3

Parcela N9: 3.562,50 m2 =75%

Parcela N10: 3.562,50 m2 =75%
Total ambito ED:  7.125,00 m2 =75%

e Altura méxima: 8,5 metros (si por necesidad de organizacion o
funcionamiento se necesita mayor altura de la establecida, se
podra permitir a costa de reducir el coeficiente de edificabilidad de
forma que no se sobrepase el volumen asignado)

e Edificabilidad mdxima permitida: 0,85 m2/m2
Parcela N9: 4.037,50 m2 = 0,85m2/m2
Parcela N10: 4.037,50 m2 = 0,85m2/m2
Total dmbito ED:  8.075,00 m2 = 0,85m2/m?2

e Retranqueo a colindantes: al frente de calle 7 m, a laterales y fondo
4m

3.2.4.Influencia sobre el entorno afectado. (Art.144, 2, Ley 13/2015, de 30 de marzo,
de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia)

El articulo 144, punto 2, de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion
territorial y urbanistica de la Region de Murcia, establece que “cuando la
finalidad del Estudio de Detalle sea la reordenacién de volumenes, deberd
analizar su influencia sobre el entorno afectado”.

El objeto del presente ED es la reordenacién de volimenes, si bien el ambito
afectado es de escasa entidad y comprende solamente dos parcelas de la
ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca, reduciéndose la
influencia de sus determinaciones al entorno de éstas. Dado que el perimetro del
ambito esta ya edificado y las determinaciones del ED no alteran las condiciones
urbanisticas establecidas por el planeamiento original (uso, tipologia,
edificabilidad, ocupacién,..) la infiuencia sobre el entorno afectado es
inexistente, no produciéndose impacto ni alteracion motivados por elementos
disonantes con el mismo.
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3.3.1.Generalidades

En cuanto a generalidades y terminologia de conceptos se|ags:
Normativa del PGMO de Lorca y en las Ordenanzas Regula

Martinez Marln

ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca.

3.3.2.Normas generales

Condiciones de edificacién

Las condiciones de edificacion seran las recogidas en el articulo 71, Zona Industrial,
para la Industria Aislada del Plan Parcial de la ampliacion n22, sector B-1, del Poligono
Industrial Saprelorca.

La ordenacién serd la indicada en los planos correspondientes del presente ED.
Igualmente, la edificabilidad y el nimero de plantas vienen reflejados en los
correspondientes planos y memoria.

Condiciones generales de volumen
Las condiciones de volumen se contemplan en los articulos del 20 al 24, del apartado
“2.- Definiciones” de las “Ordenanzas Reguladoras” del Plan Parcial de la ampliacién
n?2, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca. Asi como en el articulo 81
“Edificabilidad” del PGMO de Lorca.

3.3.3. Normas particulares

. Régimen de parcelaciones
El articulo 36 del apartado 4.- “Normas de parcelacion” de las “Ordenanzas
Reguladoras” del Plan Parcial de la ampliacion n22, sector B-1, del Poligono
Industrial Saprelorca, establece que la parcela minima edificable “es la
establecida por el planeamiento en base a las caracteristicas de ordenacion
y tipologias edificatorias previstas para cada zona. Se establece como
parcela minima indivisible la de 500m2, con fachada minima de 20 m.”

e Condiciones de edificacién-ordenacién

Las condicicnes de edificacion seran las recogidas en el articulo 71, Zona
Industrial, para la Industria Aislada del Plan Parcial de la ampliacion n22,
sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca.

La ordenacidn sera la indicada en los planos correspondientes del presente
ED. lgualmente, la edificabilidad y el nimero de plantas vienen reflejados
en los correspondientes planos y memoria.
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Condiciones de volumen

Las condiciones de volumen seran las recogidas en el articulo 61 del Plan \
Parcial de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca:

“Se establece la parcela minima de 500m2 con fachada minima de 20m.
Toras las edificaciones deberdn retranquearse un minimo de 7m a
alineacién de vial y 4 m a linderos.{...)

La altura mdxima de la edificacion serd de dos plantas u 8,50 m.

Se permiten patios abiertos o cerrados. La dimensién minima de estos
patios se fija con la condicién de que en fa planta de aquel se pueda inscribir
un circulo cuyo didmetro sea igual a la altura de la mds alta de las
edificaciones que lo limitan cuando abran huecos destinados a habitaciones
vivideras o locales de trabajo. En caso de que no existan huecos o éstos
pertenezcan a zonas de paso a almacenes, los patios pueden componerse
segun el criterio anterior, reduciendo el didmetro del circulo a la mitad de la
mds alta de las edificaciones.

Se permiten semisdtanos, cuando se justifiquen debidamente de acuerdo
con las necesidades. Se podrdén dedicar a locales de trabajo cuando los
huecos de ventilacién tengan una superficie no menor de 1/8 de la
superficie util del local.

Se permiten sdtanos cuando se justifiquen debidamente. Queda prohibido
utilizar los sétanos como locales de trabajo {...)

Quedan incluidos en el conjunto del volumen:

a) La superficie edificable de todas las plantas del edificic con
independencia del uso al que se destinen.

b) Las terrazas, los balcones o cuerpos volados que dispongan de
cerramiento.

¢} Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela,
siempre que de la disposicion de su cerramiento, y de los materiales y
sistemas de construccidn empleados, pueda deducirse que se consolida
un volumen cerrado con cardcter permanente.

Quedan excluidos del conjunto de volumen edificable:
a) Los patios interiores, aunque sean cerrados.

b) Los soportales y las plantas didfanas porticadas, que en ningtin caso
podrdn ser objeto de cerramiento posterior, que suponga rebasar la
superficie total edificable.
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c) Los equipos de proceso de fabricacion exteriore
como bombas, tanques, torres de refrigeraciof, /6t

3 %
vBilad) Ji

espacios ocupados por tales equipos se con Difkg

ocupada de la parcela.

d} Los elementos ornamentales de remate en cubierta y los que
correspondan a escaleras, aparatos elevadores o elementos propios de
las instalaciones del edificio (tanques de almacenamiento,
acondicionadores, torres de procesos, paneles de captacion de energia
solar, chimeneas,...)”

En todo caso para la medicién de la edificabilidad se tendra en cuenta lo
dispuesto en el articulo 81.1 del PGMO de Lorca que establece que “En fa
medicién de la edificabilidad se tendrd en cuenta la superficie construida de
todas las plantas que componen la edificacidon por encima de la rasante y se
incluirdn: (...)-Los sétanos cuando no estén destinados a aparcamiento o
instalaciones para el servicio exclusivo del edificio, tales como calefaccion,
acondicionamiento de aire, maquinaria de ascensores, cuartos de
contadores y centros de transformacion,...”

En cuanto a la altura méaxima permitida, se atendera a lo dispuesto en el
articulo 73 “Aplicacién general de las normas de cada zona” del Plan Parcial
de la ampliacién n22, sector B-1, del Poligono Industrial Saprelorca: “en la
industrial aislada, si por necesidades de su organizacion o funcionamiento
se necesita mayor altura de la establecida, se podrd permitir a costa de
reducir el coeficiente de edificabilidad de forma que no se sobrepase el
volumen asignado.”

3.4. GESTION DEL PLANEAMIENTO.

Dadas las caracteristicas de la actuacion, en la que existe una Unica propiedad, no es
necesario realizar gestion de planeamiento.

3.5. FASES DE EJECUCION.

Las fases de ejecucién de las edificaciones seran conformes a las necesidades de la
propiedad.

10
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3.6. CONCLUSION.

Con la documentacién y planos que acompafan a la prese
redaccion del Estudio de Detalle para la ordenacion de volim
10 de la Ampliacién n22, Sector b-1, del Poligono Industrial Saprelorca, Lorca (MurCIa)
Estudio de Detalle que ha sido redactado por el técnico que suscribe de acuerdo con la
normativa vigente.

Lorca, enero 2018

Fdo: Inmaculada Garcia Campos, arquitecta.
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