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I.- MEMORIA

1.-MEMORIA INFORMATIVA Y ESTUDIOSA COMPLEMENTARIOS.

1.1. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

Por encargo de las mercantiles: 2001, CONSTRUCCIONES Y
PROMOCIONES LORCA, S. L. yCASA LOS SANTOS 2014, S. L., se redacta
el Plan Especial de Ordenacion Urbana de la UA 38 situada en Avda. Santa
Clara frente a Fuente del Oro para la construccion de un complejo de caracter
residencial y preservacion de los restos arqueoldgicos aparecidos, de los cuales fue
ordenada su conservacion visible y visitable mediante su integracion en el futuro
edificio, segun RESOLUCION de la Direccién General de Bellas Artes y Bienes
Culturales relativa a la finalizacién de la intervencién arqueoldgica realizada en
el solar de Avda. Santa Clara s/n (Lorca) de fecha 19 de septiembre de 2007 y con
N/Expte.: 477/2006.

El P.E.O.U. es promovido por las mercantiles anteriormente citadas,
representadas por D. Fabian Gonzalez Garcia con D.N.I.: y D. Francisco
Rodriguez Gonzalez con D.N.I.: respectivamente, y es redactado por el
arquitecto Alejandro Gonzalez Garcia, colegiado n°: 1985 del Colegio Oficial de
Arquitectos Murcia.

La revision del Plan General Municipal de Ordenacién (P.G.M.O) de Lorca fue
aprobada definitivamente por Resolucién de 18 de abril de 2003, publicado en el
BORM con fecha 19 de junio de 2003.

La UA 38 se encuentra incluida dentro de la Revisién del Plan General de
Lorca que fue aprobada definitivamente por Resolucién de 18 de abril de 2003,
publicada en el B.O.R.M. de 19/Junio/2.003.

El dia 5 de abril de 2005 se aprobd definitivamente el proyecto de
reparcelacion de la Unidad a Actuacion 38 del P.G.M.O., seguido bajo el nimero
04.04.04 en la Gerencia de urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Lorca.

Dicha aprobacion definitiva se publicé en el B.O.R.M. el dia 3 de mayo de
2005.

Sobre dichos terrenos se obtuvo Licencia Municipal de Obras para la
construccion de 34 Viviendas, Locales, Trasteros y Soétanos en el dia 25 de abril de
2006 con Expediente: MA-430/2005.

Durante la Excavacion arqueoldgica que se realiz6 aparecieron una serie de
RESTOS ARQUEOLOGICOS que motivo una Resolucién de la Direccion General de
Bellas Artes y Bienes Culturales con Expediente: 477/2006.

En dicha resolucion se remarca el informe de los Servicios Técnicos de
Arqueologia, que puso de manifiesto el interés de conservacién de las diversas
instalaciones alfareras localizadas en el solar, mostrando en conjunto una
secuencia diacrénica de lo que fue la actividad artesanal en la Ciudad de Lorca
desde el mundo prerromano al siglo XIX. Dichos restos, por lo demas, se conservan



en un buen estado, garantizando asi, la viabilidad de ejecucién de un singular
proyecto de para su puesta en valor y presentacién al publico.

Segun la Revision del Plan General Municipal de Ordenacién de Lorca, los
terrenos estan situados dentro de la UA-38, clasificados como suelo urbano no
consolidado siendo la Ordenanza de aplicacién 2. Ensanche Residencial y
Comercial.

El objeto del presente Plan Especial es dar respuesta a la Resolucién de la
Direccién General de Bellas Artes y Bienes Culturales con Expte. 477/2006 en los
siguientes términos:

"1.- Ordenar la conservacion visible y visitable de los restos arqueoldgicos
localizados en el solar, mediante su integracion en el futuro edificio, en una planta
sétano que debera contar con un acceso independiente respecto de la nueva
edificacion. A tal fin, deberan aplicarse las medidas de compensacion previstas
en la vigente normativa urbanistica municipal, mediante la redaccion de un Plan
Especial u otra figura de planeamiento.

2.- En tanto se tramita el mencionado Plan Especial, los restos deberan quedar
protegidos bajo una capa de geotextil y arena, a fin de garantizar su
conservacion y evitar su deterioro.

3.- A tales efectos, debera remitirse, para su autorizacion por parte de la
Direccion General de Bellas Artes y Bienes Culturales, el proyecto de nueva
construccion previsto en la parcela afectada, y, de manera especial, todo lo
relativo a las previsiones de conservacion e integracion de los mencionados restos
arqueoldgicos.”

Con el fin de dar cumplimiento a dicha resolucion, se procede a la redaccién
del presente Plan Especial, en el cual, se estableceran los condicionantes
urbanisticos que puedan compatibilizar la conservacién visitable de los restos
arqueoldgicos con el uso caracteristico establecido en el planeamiento
municipal, sin que ello suponga aumento de aprovechamiento urbanistico de
caracter residencial.

El Plan Especial de ordenacion Urbana de la UA-38 obtuvo aprobacion de
su AVANCE el dia 15 de marzo de 2024 en sesion celebrada por la Junta de
Gobierno Local del Ayuntamiento de Lorca.

Igualmente, en sesion ordinaria celebrada el dia 25 de abril de 2025 por
la Junta de Gobierno Local fue aprobada INICIALMENTE.

1.2. NATURALEZA Y JUSTIFICACION DE LA FORMULACION.

Segun la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de Ordenacion Territorial y
Urbanistica de la Region de Murcia establece la definicion de Planes Especiales
en su articulo 125:

"El Plan Especial es el instrumento adecuado para la implantacion de usos
y actuaciones urbanisticas especiales en las distintas clases y categorias de suelo,
en desarrollo del planeamiento general o, en el caso de no estar previsto en el



mismo, cuando se justifique su procedencia.”

En su articulo 126, establece la finalidad de un Plan Especial:

"1. En desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento general
municipal, los Planes Especiales podran tener por finalidad la ordenacién sectorial
de un territorio, la realizacion de actuaciones urbanisticas especificas o el
establecimiento de determinadas medidas de proteccion, segun proceda de
acuerdo con su objeto.

2. Los Planes Especiales no podran sustituir a los Planes Generales en su
funcién de instrumentos de ordenacion integral del territorio, por lo que, en ningun
caso, podran clasificar suelo, aunque si introducir modificaciones y limitaciones a
los usos previstos.”

En articulo 127 define el objeto de los Planes Especiales:

"Con caracter meramente enunciativo, los Planes Especiales podran tener
por objeto:

a) El desarrollo de los sistemas generales de comunicaciones,
infraestructuras, espacios libres y equipamiento comunitario.

b) La proteccion de vias de comunicacion, vias verdes e itinerarios de
especial singularidad.

c¢) Planificacion de infraestructuras y servicios.
d) La ordenacion y reordenacion urbana.

e) La ordenacion y proteccion de conjuntos histdricos, sitios histdricos, zonas
arqueoldgicas o areas declaradas Bien de Interés Cultural.

f) La ordenacion de nucleos rurales.

g) La adecuacidn urbanistica y areas de singulares caracteristicas.
h) La proteccion del paisaje.

i) Ordenacion de complejos e instalaciones turisticas.

Jj) Cualesquiera otras finalidades analogas.”

El articulo 128 resefa los contenidos generales:

"1. Los Planes Especiales se elaboraran con el grado de precision
correspondiente a los Planes Parciales en lo que se refiere a las determinaciones
que constituyen sus fines e incorporaran la prevision de obras a realizar, la
determinacion del sistema de actuacion, cuando la naturaleza de la obra
requiera su ejecucion, y la delimitacion, en tal caso, de unidades de actuacion.

2. Las determinaciones especificas seran las que dimanen de su naturaleza,
del Plan General o de la aplicacion de la legislacion sectorial.



3. Los Planes Especiales sefialaran el caracter indicativo de aquellas
determinaciones que puedan ajustarse o alterarse mediante los instrumentos de
gestion o ejecucion, sin precisar de modificacion.”

En el caso que nos ocupa, seran de aplicacién los articulos 132. Planes
Especiales de ordenacién urbana y el articulo133. Planes Especiales de
ordenacion y proteccion de conjuntos histoéricos, sitios histéricos o zonas
arqueoldgicas declaradas Bien de Interés Cultural.

El articulo 132 dice:

"1. Los Planes Especiales de ordenacién o reordenacion urbana podran
tener por objeto actuaciones en suelo urbano, o urbanizable ya ordenado, para
la descongestion del suelo, creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento
comunitario, reforma, renovacion y rehabilitacion integral de barrios, resolucion
de problemas de accesibilidad, circulacion o de estética, mejora del medio
ambiente y otros fines analogos, como calificacion de suelo para vivienda
protegida y aplicacion de primas de aprovechamiento, conforme a lo
establecido en esta ley.

2. Cuando se trate de operaciones no previstas en el Plan General, el Plan
Especial no podra modificar la estructura fundamental de aquel, debiendo
justificar su incidencia y coherencia con el mismo.

3. Se preveran los espacios libres y equipamientos publicos en proporcion
adecuada a las caracteristicas especificas del area y al aprovechamiento
establecido en el propio Plan Especial, con respecto al previsto en el Plan General
o en el planeamiento anterior, aplicandose los estandares sobre los incrementos
de aprovechamiento.

En actuaciones de dotacion, renovacion o reforma en suelo urbano
consolidado se aplicaran los estandares de sistemas generales establecidos por
el plan.

En actuaciones de nueva urbanizacion en suelo urbano sin consolidar o
suelo urbanizable se aplicara ademas el estandar de 30 m2 de suelo por cada 100
m2 de aprovechamiento, determinando el plan la distribucion y uso especifico
entre equipamientos y espacios libres en funcion de las necesidades especificas.
Este estandar se reducira a la mitad en el caso de uso de actividad econémica y
en caso de uso mixto se establecera de forma proporcional.

4. El Plan Especial determinara, en su caso, la localizacion de primas de
aprovechamiento para usos alternativos al residencial, conforme a lo que
disponga en su caso el Plan General, calificando especificamente el suelo para
estos usos. En su defecto, esta prima sera de hasta el veinte por ciento del
aprovechamiento del ambito de actuacion que se destine a dichos usos,
debiendo prever el aumento correspondiente de dotaciones aplicando los
estandares fijados por el planeamiento.”

Asimismo, en su articulo 133 especifica que:

"Los Planes Especiales de ordenacion y proteccion de conjuntos histdricos, sitios
histdricos o zonas arqueoldgicas declaradas Bien de Interés Cultural.



1. De conformidad con lo previsto en la legislacion de patrimonio histérico, se
formularan planes especiales para la proteccion de las distintas areas o elementos
declarados Bien de Interés Cultural, que contendran las determinaciones
legalmente establecidas.

2. También podran elaborarse para la ordenacion y protecciéon de aquellos
conjuntos y areas que sean merecedoras de un tratamiento urbanistico especial,
para su posible declaracion.

3. Estos planes especiales podran cumplir asimismo otras finalidades, con
objeto de lograr la revitalizacion fisica, econdmica y social y la preservacion y
puesta en valor de sus elementos histdricos representativos.

4., Deberan contener, en todo caso, una informacion exhaustiva sobre
aquellos aspectos que permitan formular un diagndstico claro de su problematica,
asi como un catalogo de todos los elementos a proteger, propuestas de
intervencion, medidas de conservacion y modo de gestion y financiacion.”

Esta nueva ordenacién urbanistica, no prevista en el planeamiento general,
no altera la estructura fundamental del Plan General y constituye Unicamente una
reordenacién urbana del P.G.M.O. no en cuanto a la edificabilidad maxima
residencial permitida, pero si en la reordenaciéon de volumenes, asi como a las
alturas permitidas, para poder aproximarse a la edificabilidad de uso residencial
establecida en el P.G.M.O. para la zona objeto de estudio.

1.3.- JUSTIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA.

1.3.1.- Exposicion de motivos.

Como se expuso anteriormente, el objeto del Plan Especial es reordenar en
cuanto a su volumen los terrenos que componen la UA 38 con el fin de
compatibilizar la conservacién visitable de los restos arqueoldgicos aparecidos en
el subsuelo con el uso caracteristico de Residencial: vivienda colectiva, y asi
poder establecer las condiciones edificatorias.

El hecho de la existencia de los restos arqueoldgicos, su conservacion e
integracién en un espacio visitable, hace incompatible el subsuelo para uso de
garaje-aparcamiento, por lo que, se hace necesario un aumento de volumen
sobre rasante para la ubicacion de las preceptivas plazas de garaje necesarias
para el numero de viviendas y locales comerciales previstos sobre la zona
estudiada, tal y como indica el P.G.M.O. de Lorca en su articulo 43 Condiciones
de las viviendas, en su punto 8 Aparcamiento:

"Sera obligatorio disponer de, una plaza de garaje por vivienda,
aparcamiento u oficina y por cada 100 m2/techo destinados a uso comercial o
terciario, debiéndose ubicar en planta baja, semisétano o sétanos, salvo que se
disponga lo contrario en las condiciones particulares de las zonas de
ordenanza...”.

La parcela esta clasificada por el Plan General como suelo urbano
consolidado siendo la Ordenanza de aplicacion 2, Tipologia Ensanche,
Edificacion entre medianeras, de uso caracteristico el residencial: vivienda
colectiva.



Asi mismo segun la ficha de la Unidad de Actuacion UA 38, se conforma
por dos manzanas 1 y 2 con un Aprovechamiento total de 3,059 m2/m?2,
concretado en dos manzanas 1 y 2 con edificabilidad maxima de 1.641 m2y 2.832
m2 respectivamente.

1.3.2.- Situacion actual, analisis de la ordenacion heredada.

La resolucion de la Direccion General de Bellas Artes y Bienes Culturales
relativa a la finalizacion de la intervencidn arqueoldgica realizada en el solar de
Avda. Santa Clara s/n (Lorca) de fecha 19 de septiembre de 2007 (Expte.
477/2006) establece unos requerimientos para cuyo cumplimiento se hace
preciso, de conformidad con el art. 132 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de
Ordenacion Territorial y Urbanistica de la Region de Murcia, la tramitacion de un
Plan Especial de Ordenacion Urbana.

En el presente documento se deja de manifiesto que la modificacién
propuesta, en ningun caso, aumenta la edificabilidad de uso residencial y/o usos
complementarios y compatibles, solamente pretende ser coherente con lo
establecido en el propio Plan General en cuanto a la dotacion de aparcamientos
y, a su vez, dar respuesta a la Resolucién de la Direccidon General de Bellas Artes
y Bienes Culturales.

El incremento de altura y de edificabilidad no residencial propuesto en el
presente Plan Especial, no modifica la estructura fundamental del Plan General,
ya que no supone un incremento de edificabilidad residencial prevista en el P. G.,
sino que solamente se plantea un incremento de altura en el nUmero de planta
(solo una planta mas) y en la edificabilidad sobre rasante de uso garaje
aparcamiento, con un doble fin:

a.- Dar respuesta a las condiciones que establece el P. G. en cuanto a la
dotacién de plazas de garaje en funcién del uso residencial y comercial.

b.- Compatibilizar el uso garaje aparcamiento con la conservacion visible
y visitable que establece la Resolucion de la D. G., de tal forma, que no
compartan el mismo espacio fisico dentro de la nueva edificacion.

Basandonos en los precedentes existentes en cuanto a necesidad de
conciliacion de situaciones similares a éste caso, el Ayuntamiento de Lorca, en
sesion ordinaria celebrada el dia 28 de noviembre de 2011, acordd a Aprobacion
Definitiva de las Normas Complementarias del P.G.M.O. de Lorca para facilitar el
realojo, la reconstruccion y rehabilitacién de inmuebles.

La finalidad de dichas Normas Urbanisticas Complementarias es regular
aspectos no previstos por el Plan General o insuficientemente desarrollados por
éste o su modificacién no sustancial para permitir y facilitar la reconstrucciéon y
reparacion de los inmuebles, y asi, en su capitulo 2.1 establece la posibilidad de
elevar una planta mas del nUmero maximo permitido fijado por el P.G.M.O.



Existe a su vez, otro precedente de aumento del nimero de plantas por
encima del establecido en el P.G.M.0O., como es el caso del P.E.R.I. del ambito
comprendido entre las calles: Abad de los Arcos, Horno de las Monjas y Mayor de
Santa Maria, aprobado el 28 de marzo de 2006, y posteriormente modificado y
aprobado por Junta de Gobierno de 10 de octubre de 2008.

Dicho P.E.R.I., estuvo motivado también, por la aparicion de restos
arqueoldgicos con emision de Resolucion por parte de la D.G. de Bellas Artes y
Bienes Culturales para su conservacion y puesta en valor.

La Propuesta planteada en el presente P.E.O.U. es la elevacion de 1 planta
(nunca de uso residencial, solo aparcamiento) por encima de la maxima
permitidas para la zona por el P.G.M.0., y con el fin de evitar un impacto visual
distorsionador en la zona de afeccién, se plantea una limitacién en cuento a las
alturas maximas por planta y segun usos permitidos en ellas, segun el grafico:
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Dicha solucidn, a pesar de tener una planta mas que la establecida para
el caso de tolerancia permitido por las normas complementarias y P.E.R.I.
mencionados, no supera la altura maxima de edificacion contemplada en el
articulo 68. Altura de la edificacion de la aprobacién definitiva n® 73 no estructural
del P.G.M.O. de Lorca relativa a la modificacién de diversos arts. Del Tomo II de la
Normativa del Plan General de Lorca para su adaptacion a la normativa de
vigente aplicacion y a eliminar incoherencias, publicada en el B.O.R.M. el dia, 10
de septiembre de 20109.

En dicha modificacién n® 73, también contempla en su articulo 46.1.
Localizacién que el garaje-aparcamiento privado se podra implantar en espacios
edificados ocupando la planta baja y/o inferiores y/o superiores a ésta.

El articulo 193. Actuaciones de dotacion de la L.T.U.R.M. especifica lo
siguiente:

"1. Se entiende por actuacion de dotacion, conforme a lo previsto en la
legislacion estatal de suelo, aquellas actuaciones aisladas sobre una o varias
parcelas de suelo urbano consolidado que, no comportando la reurbanizacion
integral del ambito, han visto incrementada su edificabilidad y, en consecuencia,
es necesario compensar dicho incremento con mayores dotaciones publicas.

2. En las actuaciones de dotacion los propietarios estaran obligados a
entregar al ayuntamiento el suelo necesario para materializar el 10 por 100 del
incremento de aprovechamiento previsto en la actuacion libre de cargas de
urbanizacion.

3. Cuando no sea posible hacer efectivas, en su propio ambito, las
compensaciones de mayores dotaciones o espacios libres o el deber de cesion
previsto en el apartado anterior, las citadas obligaciones podran cumplirse
mediante la delimitacion de una unidad de actuacion discontinua, establecerse
en un complejo inmobiliario o sustituirse por una compensacion en metalico, cuyo
destino sera el patrimonio municipal de suelo.”

Entendiendo como aumento de edificabilidad la planta 12 de uso garaje-
aparcamiento, las cuales tienen una superficie de 2.288,00 m2, la obligacion de
entrega al ayuntamiento seria de 228,80 m?2 de suelo. Siendo sustituida ésta por la
cesion del espacio destinado al equipamiento cultural situado en el subsuelo de
la AU 38.

Con todo lo expuesto en éste apartado, se puede asegurar que no existe
ninguna incidencia de caracter estructural sobre el P.G.M.O., dando por
justificado el art. 132.2 de la LOTURM.

El Plan Especial redactado contiene los documentos necesarios para
recoger las determinaciones propias de su naturaleza y finalidad, con el grado de
precisién adecuado a sus fines, segun establece el art.143 de la Ley 13/2015,
que se concretan en los documentos siguientes:



"Los Planes Especiales deberan contener los documentos necesarios para
recoger las determinaciones propias de su naturaleza y finalidad, con el grado de
precision adecuado a sus fines, siendo de aplicacion lo sefalado en el articulo
anterior (articulo 142) para los planes parciales:

a) Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad, de los fines,
objetivos y determinaciones, que debera comprender: memoria informativa de
las circunstancias que concurren en el sector que sean relevantes para su
ordenacion; memoria justificativa de sus determinaciones con relacion al Plan
General y a la legislacion urbanistica y sectorial aplicable, y memoria de
ordenacion de los datos de superficies, aprovechamientos y cesiones que definan
la ordenacion.

b) Planos de informacidn, reflejando la situacion y delimitacién en el Plan
General, el estado fisico de los terrenos, caracteristicas y usos y la estructura de la
propiedad.

¢) Planos de ordenacion, a escala minima 1:1000, distinguiendo al menos
los siguientes:

- Zonificacion, sefialando pormenorizadamente la calificacion del suelo,
dotaciones publicas y privadas, red viaria y parcelas edificables.

- Estructura viaria, definiendo sus dimensiones, alineaciones y rasantes, areas
peatonales y plazas de aparcamiento y ordenacion del trafico rodado.

- Esquema de infraestructura hidraulica, saneamiento y depuracion de aguas, en
su caso, abastecimiento, riego e hidrantes, en su caso.

- Esquema de redes de infraestructura energética, alumbrado publico, distribucion
de energia eléctrica y gas, cuando proceda.

- Esquema de redes de infraestructuras de comunicacion, telefonia y fibra optica,
cuando proceda.

- Gestion, delimitando unidades de actuacion y fases de ejecucidon de las obras
de urbanizacion.

d) Normas Urbanisticas, que reglamentaran de forma precisa el uso y
condiciones urbanisticas de los terrenos y edificaciones de su ambito,
distinguiendo entre:

- Normas Generales, conceptos y terminologia.

- Normas de Proteccidn, de valores culturales y ambientales.

- Normas de Gestion, sistemas de actuacion y plazos de actuacion.

- Normas de Urbanizacion, condiciones y niveles de calidad.

- Normas de Edificacion de cada zona, sehalando condiciones y
estandares de calidad.



e) Plan de Actuacion, relativo a la gestion del plan, plazos de edificacion y
construccion de las dotaciones publicas y privadas, fases de urbanizaciéon y modo
de conservacion de instalaciones y servicios.

f) Estudio econémico, que contendra la cuantificacion del costo de
ejecucion de las obras de urbanizacion y servicios, asi como de las dotaciones
cuya ejecucion corresponda al promotor del plan.

Se incluiran en la valoracion, de forma separada, los costos de conexion
con las infraestructuras generales o las de ampliacion y refuerzo requerida por la
dimension y caracteristicas del sector.

g) Informe de sostenibilidad econdmica que analizara el impacto del
desarrollo del plan en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y la prestacion de los servicios resultantes.

El anélisis considerara tres escenarios de desarrollo, el normal con la media
de construccion en el municipio de los ultimos 10 afios, el escenario reducido, a la
mitad y el expansivo, el doble de la media. El informe determinara sobre la
procedencia de constituir Entidad Urbanistica Colaboradora. En el caso de que el
plan general ya contenga el informe de sostenibilidad econdmica referido al
sector, solo sera precisa su actualizacion.

h) Cuando el Plan Parcial ordene suelo urbanizable sin sectorizar, debera
incluir Estudio de Impacto Territorial, acompafado de estudio de movilidad y
Estudio de Paisaje, en los supuestos exigidos por el Plan General. Se debera
justificar el cumplimiento de los requerimientos de la legislacion basica, tales como
los relativos al andlisis de riesgos naturales, a la demanda hidrica y afecciones al
dominio publico hidraulico y litoral, asi como a las infraestructuras afectadas por
el plan.

i) El plan incluird también la documentacién exigida, en cada caso, para
su evaluacién ambiental.

j)Los Planes Parciales de iniciativa particular acompafaran al Programa de
Actuacion que legitima su presentacion y tramitacion”.

Ademas de los contenidos especificos de los Planes Parciales, un Plan
Especial contendra las siguientes particularidades:

"a) La Memoria debera justificar especificamente la conveniencia y oportunidad
del Plan Especial, en relacion a su objeto y finalidad.

b) Se acompanharan los estudios complementarios que resulten adecuados
y deberan incorporar el estudio de impacto territorial en los supuestos previstos en
esta ley y en el plan general.

En particular, cuando el Plan Especial ordene suelo no urbanizable o
urbanizable sin sectorizar, debera incluir Estudio de Impacto Territorial,
acompahnado de estudio de movilidad y Estudio de Paisaje.



El Plan incluiré también la documentaciéon exigida en cada caso para su
evaluacion ambiental.

c) El Informe de sostenibilidad econémica sera exigible en aquellos casos
en los que se lleven a cabo actuaciones de urbanizacion, de reforma o
renovacion urbana o de dotacion. En el caso de que el plan general ya contenga
el informe de sostenibilidad econdmica referido al ambito de actuacion, solo sera
precisa su actualizacion”.

1.3.3.- Objetodel presente plan especial - Criterios de intervencion.

El presente Plan Especial ajusta a la legislacion vigente la propuesta
urbanistica necesaria para poder albergar las edificaciones proyectadas en una
futura edificacion haciéndola compatible con el mantenimiento de los restos
arqueologicos, con los criterios de intervencion y planteamientos urbanisticos que
se exponen.

Analizada la parcela, asi como el entorno donde se sitla y la trama urbana
existente, se sefala lo siguiente:

- Que la parcela no tiene ningln grado de proteccién, estando permitidas
actuaciones de obra nueva.

- Que no se encuentra incluido en Entorno BIC.

- Que las alturas permitidas son 5 y 4 mas planta atico conforme al plano
9.11 de Zonificaciéon, Alineaciones y Red Viaria del P.G.M.O. de Lorca, debiendo
autorizarse unas alturas de 6 y 5 mas planta atico, ya que la planta 1 se destinaran
a uso exclusivo de garaje, cumpliendo con la dotacion necesaria de
aparcamiento de la futura edificacion.

- Que la planta destinada a plazas de garaje y situada por encima de la
planta baja estaran conectadas en planta por medio de viales que sobrevuelan
la calle de nueva creacion, sin que este espacio pueda tener ningun otro uso o
aprovechamiento.

Dichos viales estaran retranqueados al menos 3 m. con respecto a la
alineacion de Avda. Sta. Clara con el fin de minimizar el impacto visual.

-Que el espacio donde se encuentran los restos arqueoldgicos tendra
entradas y salidas independientes al resto de las edificaciones, cumpliendo con
lo establecido en la normativa vigente en materia de accesibilidad y medidas de
evacuacion en caso de incendio. La disposicidn de los espacios necesarios en
planta baja para la ubicacidon de accesos independientes se determina en el
presente documento en su parte grafica, asi como en la Ordenanza de
aplicacion establecida.

Dichos espacios, y una vez realizado el edificio, serda cedido
obligatoriamente y de forma gratuita al Excmo. Ayuntamiento de Lorca, como
medida compensatoria por las conexiones de planta de aparcamiento que



sobrevuela el espacio publico de la nueva calle. Siendo el propio Ayuntamiento
el que se hara cargo de las correspondientes obras de musealizacion y/u otro uso
que considere mas adecuado para la puesta en valor de los restos arqueoldgicos.

- La conservacion de los restos aparecidos se llevara a cabo conforme al
art. 160.2 del P.G.M.O. de Lorca, el cual establece lo siguiente:

"Integracion en las construcciones, en solucion arquitecténica que no
menoscabe los restos.”

Dicha integracién vendra recogida en el proyecto de adecuacién al uso
otorgado por el Ayuntamiento de Lorca, correspondiendo su actuacion a dicha
administracion.

El local se entregara con un acabado bdsico consistente en:
En el local planta baja de 60 m2 de cesion gratuita destinado a accesos:

-Peldafieado en hormigén.

-Barandilla metdlica.

-Puerta metadlica con cerradura y estanca al agua.

-Solado de hormigdén fratasado mecanico.

-Hueco con dimensiones suficientes para la futura instalaciéon de
ascensor de comunicacién entre planta baja y palta sétano.

En local de sotano:

-Solera de hormigén fratasado mecanicamente en toda su superficie
excepto en zona de restos arqueoldgicos.

-Barandilla metdlica de 1 m. de altura en perimetro de restos
arqueoldgicos.

-Al menos 1 ascensor de una escalera de comunicaciones del resto del
edificio tendra parada en planta sétano.

-Instalacion de tubo metalico para ventilacion mecanica desde planta
sotano a planta cubierta con las dimensiones suficientes para garantizar
una adecuada ventilacion.

También dispondra de todas las acometidas de instalaciones necesarias para
suministros de agua, evacuacion de aguas fecales vy pluviales,
instalaciones eléctricas y de telecomunicaciones, etc.

-Que las alineaciones y rasantes fijadas en el P.G.M.O. de Lorca son
coincidentes con las fachadas existentes, siendo respetadas en el presente Plan
Especial.

- Que en la ultima planta atico con fachada a avda. Sta. Clara se establece
un retranqueo minimo de 5 m. con respecto a la alineacién oficial, a fin de
minimizar el impacto visual.

- Que el fondo maximo edificable sobre alineacién de avda. Sta. Clara es
de 19 m., no sobrepasando en ningun caso el aprovechamiento total establecido
en la UA 38 del P.G.M.O. de Lorca.



-Que sobre el solar se encuentran los restos arqueoldgicos que han
propiciado la redaccion del presente P.E.O.U. teniendo en cuenta las
excavaciones ya realizadas en el mismo con sus correspondientes informes.

El objetivo del presente P.E.O.U., es establecer las condiciones edificatorias
para viabilizar la coexistencia de la conservacion en lugar visible de los restos
arqueologicos aparecidos en el subsuelo de la parcela objeto de estudio con una
edificacion futura manteniendo la tipologia, usos caracteristicos vy
complementarios establecidos en el presente documento, y contemplados en el
vigente P.G.M.O.

Entendiendo que ello es posible, actuando con los siguientes criterios de
intervencion:

- La ordenacién volumétrica de las manzanas objeto de estudio surge de las
alineaciones y fondos edificatorios y recogidas en los planos para las distintas
plantas del presente P.E.O.U., consideradas areas de ocupacion de la edificacion
gue son el perimetro envolvente en que aquella puede quedar contenida dentro
de las cuales se situara la edificacion con las secciones y ocupacion en planta
atico definidas en el presente documento y cuya volumetria debera ser
respetada y definida en el correspondiente proyecto de edificacion.

-Se establece la edificabilidad maxima de uso residencial y compatibles
sobre rasante, no entendiendo como aprovechamiento edificatorio la planta de
garaje situada en planta 12 sobre rasante por considerarlas como medida
compensatoria y de viabilidad entre la conservacién y puesta en valor de los
restos arqueoldgicos con el objeto edificatorio establecido para la zona tal y
como se recoge en la Resolucidon de la Direccion General de Bellas Artes y Bienes
Culturales con Expte.: 477/2006.

- Los usos a los que se podra destinar la planta sétano donde se ubican los
restos arqueoldgicos seran compatibles con los establecidos por el P.G.M.O. de
Lorca y, sobre todo, con la conservacion y puesta en valor de los propios restos
arqueoldgicos, siendo el propio Ayuntamiento, y una vez recibido el local, el que
establecera los usos oportunos de caracter dotacional, los cuales, en ningun caso
seran de caracter permanente, estando supeditados su funcionamiento y
ocupacion a los informes de riesgo meteorolégico que emitan los érganos
publicos competentes en la materia.

- Se establece que para la fachada con alineacién a avda. Santa Clara el
ndimero maximo de plantas sea de 6 mas atico, con una altura de cornisa de 18,90
ml. y la fachada con alineacidn a calle de nueva creacion el nimero maximo de
plantas sea 5 mas atico, con altura de cornisa de 15,80 ml.

-Se establece 2,50 ml la altura libre de planta maxima en la planta 12
destinada a garaje, la cual no podra estar nunca por debajo de la cota de 4,00
m. con respecto a la rasante como consecuencia de la cota de calado
establecido en la zona para el periodo de retorno de 500 afos.

-Se establece que los viales de conexion entre bloques de la planta 12
sea de transito o comunicacién, sin otro uso posible, estando la alineacién a
la avda. Sta. Clara retranqueada al menos 3 ml., siendo su superficie



construida maxima de 150,00 m2.

Las superficies necesarias para llevar a cabo dichas conexiones se
determinaran en el futuro proyecto edificatorio, teniendo como limitacion
la resefada en el apartado anterior.

- Se establece como fondo maximo edificable sobre alineacion de avda.
Sta. Clara de 19 ml.

-Se establece un retranqueo minimo sobre la alineaciéon de avda. Sta.
Clara de 5 ml. en planta atico.

-Se establece unas condiciones particulares de adecuaciéon de las
edificaciones por riesgo de inundacion (ver punto 1.8).

- El Proyecto edificatorio debera integrar el espacio donde se encuentran
los restos arqueoldgicos con el resto de la propuesta edificatoria, siguiendo los
criterios de la D.G. de Bienes Culturales de la Consejeria de Turismo, Cultura y
medio Ambiente de la regién de Murcia, condicionado el informe favorable de
la mencionada D.G. y, estableciéndose unas consideraciones a tener en cuenta
dentro de la normativa de aplicacién.

De aqui la necesidad del presente P.E.O.U., como figura de planeamiento
adecuada, que consiga dichos objetivos, coordinadamente con la aplicacién de
las Normas P.G.M.O. de Lorca.

1.3.4. Comparativa de edificabilidad entre lo establecido en el P.G.M.O. y la
propuesta del P.E.O.U., anadlisis de las cesiones de espacios libres y
equipamientos.

COMPARATIVA DE EDIFICABILIDAD ENTRE LO ESTABLECIDO EN EL P.G.M.O. Y LA PAROPUESTA DEL P.E.O.U.
EDIFICABILIDAD S/  |EDIFICABILIDAD S/ P.E.O.U. .
Lisyneapis e DIFERENCIA (M?) CESIONES (M?) COMPESACIONES (M?)
RESIDENCIAL 4,473.00 3,581.00 0.00
COMERCIAL INCLUIDO EN RESIDENCIAL 89200 0.00 60.00
EN PL. BAJA, INCLUSO ACCESOS ACCESOS EQUIPAMIENTO
VIALES 570.00 570.00 0.00 570.00
APARCAMIENTO 272400 42200 892,00
BAJO RASANIE, N/ COMPUTA ENPL. 1°
CONEXIONES GARAJE 0.00 148,50 148,50
ENPL. 1° S/ NUEVA CALLE
SOTACIGNAL 000 1,462.00 46200 1,462.00
EN PL. SOTANO DOBLE ALTURA EQUIVALENTE A 2.924 M*
TOTALES 570.00 1:522.00
EQUIVALENTE A 2.974 M*

El incremento de altura y de edificabilidad no residencial propuesto en el
presente Plan Especial, no modifica la estructura fundamental del Plan General,
ya que no supone incremento de edificabilidad residencial prevista en el P.G.
siendo coincidente con la edificabilidad residencial del edificio que obtuvo
licencia de obras con Expte.: MA-430/2005, por tanto, solamente se plantea un
incremento de altura de edificacion y en la edificabilidad en cuanto a uso
complementario al residencial, concretamente al de garaje-aparcamiento.

Por tanto, en la propuesta que se plantea en el P.E.O.U. no se pretende
ningun aumento de la edificabilidad de referencia asignada por el P.G.M.O. tal y



como se observa en la tabla anterior, sino que solamente se busca poder hacer
compatible las determinaciones de la Resolucién de la D. G. para la conservacion
de los restos arqueoldgicos con una propuesta edificatoria de tipo residencial que
esté dotada con las plazas de garaje que se establecen para las viviendas y
locales comerciales o usos complementarios.

Existe una diferencia de 1.040,50 m?2 de edificabilidad sobre rasante,
correspondiente a la planta 12 en las que se implantaran el uso garaje-
aparcamiento y sus viales de conexion que sobrevuela la calle de nueva
apertura. Dicho incremento no obedece a ningin animo de conseguir un
aprovechamiento superior al asignado, si bien, comparando los dos escenarios
(P.G.M.O. con P.E.O.U.), se observa que la superficie de garaje-aparcamiento es
menor en el segundo escenario que en el primero en 2.032 m2 menos por la
inviabilidad de convertir la calle de nueva apertura en un pasadizo cubierto en su
totalidad.

Con el fin de lograr un equilibrio entre la necesidad de conservacion de
restos con el echo edificatorio, se propone una compensacién a modo de cesion
gratuita al Ayuntamiento de Lorca del espacio bajo rasante donde se ubican los
restos arqueoldgicos y 60,00 m2 en planta baja para los accesos separados e
independientes del resto de estancias del nuevo edificio.

En cuanto a las cesiones de espacios libres no varian a las ya establecidas
por el propio P.G.M.O.

1.3.4. Afeccion de la solucion propuesta a la percepcion del Conjunto Histérico
de Lorca y sus vistas.

Por la situacion geografica donde se situan las parcelas objeto de estudio
y la propuesta edificatoria que se pretende llevar a cabo, no existe ningun tipo de
afeccién en cuanto a las perspectivas recayentes sobre el casco historico.

El perimetro definido por el Plan Especial de Proteccion y Rehabilitacion
Integral en el Conjunto Histoérico Artistico de Lorca (PEPRI) Y Barrios Altos se
encuentra situado con respecto a nuestra localizacion en su Este.

El P.G.0.U. no recoge ninguna perspectiva protegida que esté interferida
por la actuacién a llevar a cabo, ya que las perspectivas y vistas catalogadas
vienen grafiadas en el plano de Paisaje Urbano y Percepcion Visual del PEPRI, las
cuales se encuentra todas entre las parcelas objeto de éste estudio y la
delimitacion el PEPRI.

Para mas justificacion de la nula repercusiéon que la actuacion que se
pretende llevar a cabo, se han estudiado las posibles visuales entre las parcelas
del P.E.O.U. y el casco histérico teniendo en cuenta dos situaciones:

1.- Con la volumetria contemplada en el P.G.M.O.
2.- Con la volumetria propuesta en éste documento.

El resultado recogido en el plano 9, se puede observar la nula interferencia
sobre el conjunto histérico de la volumetria propuesta.



1.3.6. Justificacion de lo dispuesto en el art. 86 de la LOTURM.
Tal y como se establece en el mencionado articulo:

"1. Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado deberan
completar a su costa la urbanizacion necesaria para alcanzar la condicion de
solar y edificarlos de conformidad con las determinaciones y, en su caso, plazos
establecidos en el planeamiento.

2. Cuando se trate de terrenos que se incluyan en unidades de actuacion
para llevar a cabo operaciones necesarias de reforma o renovacion de la
urbanizacion, sus propietarios estaran sujetos a la cesion de viales y dotaciones
publicas previstas en el planeamiento. Si este conllevara incremento de
aprovechamiento, que no se justifique necesario para garantizar su viabilidad, se
cederd ademas el suelo necesario para localizar el diez por ciento del incremento
del aprovechamiento del ambito o su valor equivalente.

3. En actuaciones de dotaciéon que no requieren reforma o renovacion de
Su urbanizacién, aunque puedan conllevar ciertas obras complementarias, sera
obligatoria la cesién de suelo para localizar el diez por ciento del incremento del
aprovechamiento del ambito o su valor equivalente.”

En nuestro caso nos encontramos dentro de lo especificado en el
parrafo 86.2., estando establecida la cesion del vial de nueva apertura una vez
ejecutadas las obras de urbanizacion recogidas en el proyecto edificatorio y su
correspondiente anejo de urbanizacion.

En cuanto al incremento de aprovechamiento edificatorio de uso
exclusivamente de garaje aparcamiento, no se puede considerar en éste caso
como innecesario, ya que, tal y como hemos sefialado con anterioridad, es
absolutamente preciso para llevar a cabo la actuacion propuesta sin que existan
desequilibrios entre los intereses de la accién publica con respecto a los derechos
de la accioén privada.

No obstante, y dada la necesidad de sobrevolar las comunicaciones
interiores de la planta de aparcamiento (planta 12) sobre el vial publico de nueva
construccién, se establece a modo de cesidon compensatoria de la propiedad
del espacio situado bajo rasante donde se ubican los restos arqueoldgicos vy
sus accesos independientes, situados en planta baja, con una superficie
construida de 60,00 m=2.

1.4.- FUNDAMENTOS LEGALES Y TRAMITACION.

Para la redaccion de este P.E.O.U. se tiene en cuenta:

-Legislacion estatal basica, ley 8/2007 de Suelo.

-Ley 9/2006 sobre evaluacion de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente.



-Legislacion autondémica, Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion
territorial y urbanistica de la regién de Murcia.

-Ley 4/2009 de Proteccion Ambiental Integrada.
-Reglamentos de planeamiento, gestion y disciplina de 1978.
-P.G.M.O. de Lorca.

-Ley 7/1985 de Bases de Régimen Local.

-Decreto de 17 de junio de 1995, Reglamento de Servicio de las
Corporaciones Locales.

-Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién vy
renovaciéon urbanas.

-RD 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

-Ley 4/2007, de 16 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad
Autonoma de la Region de Murcia.

-Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I,
IV, V, VI y VII de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas

La tramitacion del presente P.E.O.U. se ajustara al art. 164. Tramitacion
de Planes Parciales y Especiales de la Ley 13/2015:

"La tramitacion de los Planes Parciales y Especiales se sujetara a las
siguientes reglas:

a) Se formulara un avance junto con el documento ambiental estratégico
qgue se sometera al tramite de consultas previsto en la legislacion ambiental.
Potestativamente, se podra someter el avance al tramite de informacién publica
y se remitird a la direccion general competente en materia de urbanismo a
efectos informativos.

b) La aprobacidn inicial, que incorporara el informe ambiental estratégico,
se otorgara por el ayuntamiento, sometiéndolo a informacion publica durante un
mes.

Cuando se trate de planes de iniciativa particular, el acuerdo habra de
notificarse individualmente a los titulares que consten en el Catastro, para que, en
el mismo plazo, puedan alegar lo que a su derecho convenga.

Simultaneamente el plan se sometera a informe de la direccidon general
competente en materia de urbanismo, sobre aspectos de legalidad y
oportunidad territorial, y de todos los organismos que resulten afectados conforme
a la legislacion sectorial especifica; informes que deberan emitirse en el plazo de
un mes.

La denegacion de la aprobacion inicial de los planes de iniciativa particular
solo podra producirse cuando presenten defectos que no sean subsanables a lo



largo del procedimiento o cuando sean manifiestamente contrarios a la
ordenacién urbanistica.

c) A la vista del resultado de la informacion publica, y previo informe de las
alegaciones y de los informes emitidos, el ayuntamiento acordara sobre su
aprobacion definitiva.

d) El plan aprobado y copia del expediente completo se remitiran a la direccion

general competente para su conocimiento y efectos oportunos, notificandose a
todos los interesados que consten en el expediente”.

1.5.- MEMORIA INFORMATIVA. ESTADO ACTUAL.
1.5.1. — Situacion y delimitacion del ambito.

El @mbito de actuacién del Plan Especial se ajusta a los terrenos
denominados en el P.G.M.0O. de Lorca como UA 38.

La superficie delimitada en este Plan Especial es:

PARCELA SUPERFICIE m2
MANZANA 1 319,00 M2
MANZANA 2 573,00 M2

VIARIO PROPUESTO 570,00 M2
TOTAL SUPERFICIE 1.462,00 M2




La Ordenanza de aplicacidon es la de ENSANCHE, reproduciendo la ficha
contenida en el P.G.M.0. donde aparecen las caracteristicas urbanisticas que
posee en la actualidad:

Plan General Municipal de Ordenacion de Lorca

ZONA DE ORDENANZA

ENSANCHE 2

TIPOLOGIA

Edificacion entre medianeras

usos

Caracteristicos

Residencial: vivienda colectiva.

Complementarios

Garaje-aparcamiento privado.

Compatibles

Residencia comunitaria.

Oficinas.

Comercial en categorias a, by d, en todas las situaciones.
Hotelero en categorias 1, 3y 5.

Hostelero, con aforo tipos I, I1 y III.

Servicios recreativos con aforo tipos I, 1T 'y III.

Otros servicios terciarios con aforo tipos I, 1T y III.
Industria y talleres compatibles con el uso residencial.
Dotacional en todas sus clases.

Condicionados

XN K K 5K

Aparcamiento publico con acceso independiente.

Prohibidos El resto de los no mencionados.
PARCELACION
Parcela minima 200 m?
Frente minimo 10m
Retranqueos
Fachada Prohibido.
Linderos No.
VOLUMEN

Fondo maximo

17 m en planta piso. El fondo maximo seré de 20 m. cuando
asi aparezca en los planos.

Altura maxima

SegUn planos.

Sétano

&l

Bajo cubierta/Atico

Si, salvo excepciones sefialadas en plano

CONDICIONES DE
PARCELACION

Se consideran edificables las parcelas catastrales existentes en
el momento de aprobacién definitiva del Plan General
Municipal de Ordenacion.

CONDICIONES DE

En planta baja se permite la ocupacion del 100%, excepto en

VOLUMEN planta baja residencial.
CONDICIONES v Las plantas bajas se consideraran parte inseparable del
ESTETICAS resto de la fachada y su cerramiento debera venir definido

en el correspondiente proyecto de edificacion. Cuando
sean comerciales no podran ser totalmente diafanas.

v La cubierta de los edificios podré ser plana o inclinada.
Cuando sea inclinada deberd ser rematada en fachadas
por cornisas o aleros; la pendiente estara comprendida

entre el 25% y el 35%. La cubierta se realizara con
materiales tradicionales.

v La cubierta de los edificios podrd ser plana o inclinada.
Cuando sea inclinada debera ser rematada en fachadas
por cornisas o aleros; la pendiente estara comprendida
entre el 25% y el 35%.

v Cuando el remate del edificio sea azotea transitable, éste
llevara antepecho de fabrica o barandilla de cerrajeria.

v No se permitirdn los escaparates sobrepuestos ni
marquesinas y los anuncios deberan limitarse al espacio
de los huecos de planta baja.




Plan Especial de Ordenaciéon Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa claray calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
la construccion de edificios y conservacion de restos arqueoldgicos.

Para la UA 38, el P.G.M.O. le asigna las siguientes caracteristicas:

IUNIDAD DE ACTUACION | JUA 38 |
[Manzana O [Tipologia Superfici | % Altura max. [Ocup.max__|A (m2)
1 2 E h 19| 21,84 4(5)}A 319 1.641
2 2 Ensanche 73 39,18 4(G1A 573 2832
Viario prop 70| 38,98
[Total unidad 1.462 100,00] 2.473|
Aprovechamiento total (m2/m2) 3,059]
Porcentaje de cesion (%) 38,98
Porcentaje de suelo neto edificable (m2/m2) 0,61]
Iniciativa de la actuacion Privada I
Sistema de io C io

UNIDAD DE ACTUACION UA 38

23



1.5.2. - Estado actual.

Los terrenos se encuentran en la actualidad urbanizados, a excepcién del
vial de nueva apertura, que se realizara de manera simultéanea a las obras de
edificacion, por lo que tienen la condicion de solar, estando libres de
edificaciones, existiendo el vaciado de toda el area hasta cota de restos
arqueoldgicos, con la ejecucién perimetral de parte de muros de sétano a falta
de su cimentacién.

1.5.3. — Determinaciones del planeamiento vigente de aplicacion.

El ambito del Plan Especial estd dentro del ambito del Plan General
Municipal de ,Ordenacic'm de Lorca (P.G.M.O.) vigente con aprobaciones
definitivas por Ordenes Resolutivas de 05-05-2003, 11-12-03 y 26-05-2004, Texto
Refundido con determinaciones aprobado por Orden Resolutiva de 08-07-2005
(B.O.R.M. 01 -08-2005), Adecuacion P.G.M.O. a L.S.R.M. Orden Resolutiva de 29-
08-05 (B.0O.R.M. 24 -09-05), Texto Refundido de la normativa urbanistica aprobado
por Orden Resolutiva 28-05-08 , (B.0O.R.M. 8-07-08), Aprobacién Definitiva de la
ordenacion del litoral por Orden Resolutiva de 23-12-2008-(B.0.R.M. 31-12-2009).

1.5.4. Estructura de la propiedad.

Todos los terrenos incluidos en el ambito del plan especial son de
titularidad privada, conforme al siguiente desglose:

FINCA REFERENCIA SUPERFICI CUOTA
REGISTRAL CATASTRAL E M2 PARTICIPACION PROPIEDAD
2001, CONSTRUCCIONES Y
37.531 5212006XG1751A0001AK | 325,56 50% PROMOCIONES LORCA 5.1
37.531 5212006XG1751A0001AK | 325,56 50% CASA LOS SANTOS, S. L.
37.529 5212006XG1751A0001AK | 596,63 100% CASA LOS SANTOS, S. L.

1.6.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION.

La determinacién de este Plan Especial es reordenar volumétricamente la
UA 38 del P.G.M.O. situada con frente a la avda. Sta. Clara con el fin de hacer
compatible la conservacion de modo visible de los restos arqueoldgicos
aparecidos en el subsuelo con las edificaciones futuras.

La ordenacion de voliUmenes propuesta consiste en fijar los parametros
urbanisticos sin aumento de edificabilidad maxima residencial para los usos
recogidos en la ordenanza ENSANCHE sobre y bajo rasante en base a las
necesidades constatadas de aparcamiento, las cuales, y debido a la
incompatibilidad de coexistencia bajo rasante con los restos arqueoldgicos,
deben ser ubicados en planta 12 sobre rasante, sobrevolando las conexiones de
las zonas de aparcamiento la calle de nueva creacidén. En consecuencia, el
numero de plantas maximo sera de 6 mas planta atico y la altura de cornisa de
18,90 ml. sobre alineacién a avda. Sta. Clara y de 5 plantas mas planta atico con
altura maxima de cornisa de 15,80 ml. sobre alineacion a calle de nueva creacion.



La ordenaciéon volumétrica de la parcela surge de la ocupacion del solar
recogida en los planos para las distintas plantas. Consideradas areas de
movimiento de la edificacion que son el perimetro envolvente en que aquella
puede quedar contenida dentro de las cuales se situara la edificaciéon con las
secciones Yy ocupacion en plantas atico definidas en el presente
P.E.O.U. y cuya volumetria debera ser respetada y definida en el correspondiente
proyecto de edificacion.

Se fijan fondos edificables maximos de 17 ml. excepto en la alineacion
oficial de avda. Sta. Clara, la cual y con el fin de retranquear 5 metros la planta
atico sobre dicha alineaciéon para minimizar el impacto visual, se determina un
fondo maximo de 19 ml.

No se aumenta la edificabilidad maxima de uso residencial fijada en el
P.G.M.O. de Lorca para esta UA, siendo el volumen propuesto un contenedor de
maximos que permita albergar la edificacidon a construir con la mayor flexibilidad
permitida, en consonancia con las ordenanzas reguladoras de ENSANCHE
establecida por el Plan General.

Los objetivos y criterios de la ordenacion, han sido indicados en los puntos
anteriores de la memoria y especialmente en el apartado 1.3.3.

Las parcelas objeto del presente Plan Especial, tienen superficie y
dimensiones adecuadas y suficientes para hacer compatibles la conservacion y
un uso dotacional (si asi se estima conveniente por parte del Excmo.
Ayuntamiento de Lorca) de los restos arqueoldgicos con la edificacion que
albergue otros usos de caracter terciario, residencial, etc...lo que viene motivado
por razones de indole social, econdmico, y cultural que se sefialan a
continuacion:

- La necesidad de dar cumplimiento a la RESOLUCION de la Direccién
General de Bellas Artes y Bienes Culturales relativa a la finalizacién de la
intervencidn arqueoldgica realizada en el solar de Avda. Santa Clara s/n (Lorca)
de fecha 19 de septiembre de 2007 y con N/Expte. 477/2006.

- La puesta en valor y recuperacién del Patrimonio de Lorca, representado
en éste caso por la existencia de unos restos arqueoldgicos que, tal y conforme
recogen los informes redactados para su catalogacion y conservacion,
representan una clara visién de la Lorca alfarera situada al margen del rio
Guadalentin en un periodo histérico que abarca desde el siglo I al siglo XIX.

- La revitalizacion de un area céntrica de Lorca, que en la actualidad
carece de escaso interés para la convivencia ciudadana. En dicha zona, si se
tiene en cuenta los equipamientos existentes, como son la pasarela peatonal que
une ambas margenes del rio Guadalentin y la nueva rehabilitacion del espacio
publico de La Fuente del Oro, se puede crear un nucleo de interés cultural,
pudiendo servir de transito entre la Lorca monumental con la residencial mas
contemporanea.

- Esta area constituye un eje de conexidon de la ciudad historica,
conectando el complejo de La Merced, donde se ubican las dependencias de
la Concejalia de Urbanismo del Ayuntamiento y Area de Atencién al Turista a



través de Lorca, Taller del Tiempo, con el barrio de San Cristébal por medio de la
pasarela peatonal y con eje principal de la ciudad contemporanea en la avda.
Juan Carlos I.

- La recuperacion integral de este eje cuenta con factores positivos, como
son la conservacién histérica, la eliminacion de vacios urbanos y cosido
edificatorio, su adecuada localizaciéon junto a la Fuente de Oro y pasarela
peatonal, asi como su buena permeabilidad y posibilidades de conectividad con
el resto de la ciudad.

- Esta area si se construyeran las edificaciones de caracter residencial
(comunitaria o vivienda colectiva con otros usos complementarios), con un area
de uso dotacional en todas sus clases compatible con la existencia de los restos
arqueoldgicos, implicara una importante regeneracion urbana, donde no cabe
duda de la sinergia que puede transmitir a zonas limitrofes, como son las zonas del
barrio de San Cristébal.

1.6.1. Justificacion de las determinaciones del Plan General de Lorca y del Plan
Especial de Ordenacion.

1.- El Plan General establece las condiciones de edificacion y uso para las
parcelas clasificadas como suelo urbano consolidado en |la Ordenanza N©°2 del
P.G.M.O. denominada U.A. 38, zona de Ordenanza Ensancheyenlosart. 42 y
ss. del Tomo II de la Normativa del P.G.M.O de Lorca, que se trascriben en el
apartado 1.5.1.

La descripcion del USO RESIDENCIAL, viene recogido en los art. 42 a 46 del
P.G.M.O. de Lorca, con las siguientes determinaciones:

ART. 42. Usoresidencial

Comprende los espacios y dependencias destinados al alojamiento
permanente de las personas.

42.1. Clasificacion

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del
establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

1-. Vivienda: cuando la residencia se destina al alojamiento de personas
que configuran un uso familiar.

A los efectos de aplicacién de las determinaciones contenidas en este
Plan General se distinguen:

-Vivienda: todo espacio cerrado compuesto, como minimo, de los recintos
o habitaciones siguientes: dormitorio, bafio y otra habitacion destinada al resto
de las funciones propias del uso residencial de la vivienda.

-Vivienda-apartamento: Todo espacio cerrado compuesto como minimo
por un cuarto de bafio y una habitacién para las restantes funciones propias de



usos residenciales y como maximo por un cuarto de bafio, dos dormitorios, y una
habitacion para las restantes funciones, la superficie Util maxima sera de 70 m2.

Se distinguen tres categorias:

a). - Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente en
tipologia de edificio aislado o agrupado horizontalmente con otros del mismo o
distinto uso, siempre que cuente con acceso exclusivo o independiente desde la
via publica o desde un espacio libre exterior.

b). - Vivienda colectiva: es aquella que se agrupa horizontal o
verticalmente con otras formando edificios en los que se resuelve el acceso a las
viviendas desde espacios comunes que actuan como elemento de relacién
entre el espacio interior de las viviendas y la via publica o espacio libre exterior.

c). - Vivienda rural: es aquella relacionada con la explotacion agraria,
ligada en su disposicion con la edificacion destinada a usos agricolas.

2.- Residencia comunitaria

La que esta destinada al alojamiento estable de colectivos o familiares de
cualquier tipo, ejercido con caracter no asistencial. Entre ellos se consideraran
las residencias de ancianos, residencias universitarias y albergues de titularidad
privada.

42.2.- Tipologias edificatorias
Se definen los siguientes tipos basicos de edificacion:

a). - Residencial multifamiliar en manzana cerrada con patio central. Es
aquella en la que por la limitacion de los fondos maximos de edificacion resulta
un espacio interior no edificable. A dicho patio no podran recaer viviendas (con
consideracion de viviendas exteriores) salvo que se cumplan las condiciones del
art. 43.1b) apartado 3° en su parrafo 2°.

b). - Residencial multifamiliar en manzana cerrada densa: Es aquella en la
que se ocupa toda la parcela, pudiendo disponer de patios interiores que
deberan cumplir lo establecido en el art. 88.3.

c). - Residencial multifamiliar abierta: Es aquella que esta constituida por
cuerpos de edificacion alineados o no con las vias publicas, teniendo todo su
frente la consideracion de fachada, las condiciones de edificacion seran las
establecidas en la ficha de la ordenanza de edificacién abierta, teniendo en
cuenta que H se refiere a la altura definida en el art. 68 del bloque mas alto.

d). - Residencial unifamiliar:

-Aislada: es aquella que tiene todas sus fachadas exentas y retranqueadas de los
linderos de la parcela.

-Adosada o pareada: Es aquella que tiene un testero unido a otra vivienda
unifamiliar contigua.



-Agrupada: Es aquella que tiene dos o tres testeros unidos a viviendas
unifamiliares contiguas, teniendo siempre una fachada retranqueada respecto de
los limites de la parcela.

-Entre medianeras: Es aquella que tiene dos o tres testeros unidos a
viviendas unifamiliares, quedando la fachada situada en la alienacién oficial.

ART. 43.- Condiciones de las viviendas
43.1.- Vivienda exterior

Toda vivienda debera ser exterior, entendiéndose por tal la que cumpla con las
condiciones siguientes:

1. Ocupar una fachada que recaiga sobre alguno de los siguientes
espacios:

a. Via publica o espacio libre publico.
b. Espacio libre privado del ambito de la parcela, situado a cota de
rasante de calle que cumpla con las siguientes condiciones:

-Resultante de la aplicacién de las condiciones de posicion del edificio en
la parcela, en tipologia de edificacién aislada, de bloque abierto o pareada.

-Resultante de las condiciones de posicién que corresponda aplicar en
tipologia de edificacion agrupada en tipologia de vivienda unifamiliar.

-En tipologia de edificacién entre medianeras o en manzana cerrada:

-Directamente enfrentado a via o espacio libre publico.

-No enfrentado directamente a via o espacio libre publico, que cumpla las
siguientes condiciones:

+La superficie del espacio sera superior o igual a 250 m2.

+En él podra inscribirse un circulo de 15 m. de diametro, libre de
edificaciones.

+La distancia del eje de hueco de una pieza al lindero opuesto sera superior
o igual a 0,3 H; siendo la altura de coronacion del cuerpo de edificacidon en que
situa la misma o del cuerpo de edificacion enfrentado si éste fuere superior.

2.- Lalongitud minima de fachada en contacto con el espacio exterior sera:

- 5 metros y al menos dos huecos correspondientes a piezas habitables en
el caso de viviendas unifamiliares.

- 6 metros y al menos dos huecos correspondientes a piezas habitables en
el caso de viviendas ubicadas en edificios de vivienda colectiva.

- 3 metros y al menos un hueco correspondiente a una pieza habitable en
el caso de vivienda-apartamento.



3.- No se permiten apartamentos, viviendas o cualquier otro uso residencial
en so6tanos y semisotanos, excepto anexos en vivienda unifamiliar en semisoétano.

4.2.- Superficies minimas de las habitaciones.

1.- Los dormitorios de una cama no tendran una superficie util inferior a 6
m2 vy la superficie de los dormitorios de dos camas no sera inferior a 10 m2.

2.- El comedor o cuarto de estar tendra una superficie Util no inferior a 14,
16, 18 0 20 m2 en funcién de que la vivienda disponga de uno, dos, tres, cuatro o
mas dormitorios respectivamente.

3.- Si la cocina, el comedor o cuarto de estar constituyen una sola pieza,
ésta tendra una superficie util no inferior a 20 0 24 m2, en funcion de que la
vivienda disponga de hasta dos dormitorios o mdas de dos dormitorios,
respectivamente. La cocina debe quedar plenamente integrada al resto de la
estancia y ser susceptible de ser independizada mediante un cerramiento movil.

4.- La cocina tendra una superficie Util no inferior a 7 m2 que se pueden
dividir en 5 m2 de cocina y 2 m2 de lavadero (dentro de la vivienda).

5.- Los pasillos interiores de la vivienda tendran una anchura no menor de
0,90 metros.

43.3.- Otras condiciones.

1.- Las cocinas han de ser independientes de los aseos y no serviran de paso
entre éstos y los dormitorios; dispondran de una salida de humos o gases,
independiente del hueco de luz y ventilacién.

2.- Los dormitorios no abriran directamente a las cocinas.

3.- El acceso a los aseos no se permitira desde las estancias, comedores,
cocinas ni dormitorios. Si la vivienda estd dotada de dos cuartos de aseo
completos, uno de ellos podra tener puerta a un dormitorio.

4.- Ningun local sin luz ni ventilacién destinado a cuarto trastero, armarios,
etc. dentro del recinto de la vivienda, podra tener en planta loados mayores de
1,70 metros a menos que, por su especial disposicion sea imposible colocar una
cama.

43.4.- Condiciones de iluminacién y ventilacion.

-En los edificios destinados a vivienda, todas las piezas excepto bafios y
aseos deberdn de tener luz y ventilacion directa del exterior o a través de un patio
de luces, con huecos de dimensidn superior a un octavo (1/8) de la superficie de
la planta.

No se permitiran galerias interpuestas entre las habitaciones y el exterior
salvo que la superficie de huecos de la habitacién a la galeria e igualmente de la
galeria a la fachada seas de V4 de la superficie de la habitacion. La profundidad
maxima de la galeria sera de 2 metros.



-La ventilacién e iluminacién de bahos y aseos podra realizarse mediante
conductos de ventilacién u otros medios técnicos.

43.5.- Condiciones de servicios e instalaciones.

Agua: Toda vivienda deberd tener en su interior instalacion de agua
corriente potable, de conformidad con la reglamentacion vigente en esta
materia.

Energia Eléctrica: Sera obligatoria en toda vivienda la instalacion necesaria
para utilizar energia eléctrica para alumbrado y fuerza, instalaciéon que cumplira
la reglamentacion vigente en esta materia.

Red de saneamiento: Las aguas pluviales y sucias, seran recogidas y
eliminadas conforme sefala el reglamento de instalaciones sanitarias vigentes.

2.- La parcela no se encuentra en el ambito del P.E.P.R.I., por lo que
no son de aplicacién sus determinaciones.

1.7.- NORMAS URBANISTICAS-ORDENANZAS DE APLICACION.
1.7.1.- Objeto y ambito de aplicacion.

El PGMO de Lorca Aprobado Definitivamente recoge en su Ordenanza
ENSANCHE las determinaciones que habran de respetarse en la ejecucién de la
edificacién, sobre las que este P.E.O.U. introduce las correcciones precisas para
poder llevar a cabo las edificaciones proyectadas destinadas a uso residencial
gue a su vez albergaran en sus plantas sétano y semisétano los restos
arqueoldgicos a conservar y, en su caso, destinar el resto del espacio no ocupado
por los restos arqueoldgicos a un uso dotacional en todas sus clases compatible
con los restos.

El ambito de actuacién de las presentes ordenanzas es, por tanto, dicha
manzana.

1.7.2.- Desarrollo del presente P.E.O.U.:

Se prevé el desarrollo y concrecion del presente P.E.O.U. directamente por
la iniciativa privada, con las gestiones previstas en el presente documento.

1.7.3.- Régimen Urbanistico.

Los terrenos objeto del presente P.E.O.U. estan clasificados como suelo
urbano. Su referencia catastral es 5212006XG1751A0001AK.

1.7.4.- Normas Generales.

Serdan de aplicacion las Normas Generales y Particulares descritas en las
presentes Ordenanzas, no obstante, por lo que la Normativa General de
edificacion se refiere, se remite al P.G.M.O. de Lorca en cuanto a conceptos y
normas fundamentales.



La Normativa General en cuento a las Nomas de Edificacién recogidas en
el P.G.M.O. se realiza de forma especifica para el suelo urbano y se concretiza en
la normativa propia del uso a que se destine y en la ordenanza ENSANCHE, con
las modificaciones que ahora se introducen.

Por tanto, en el ambito de actuacion del presente P.E.O.U., referido a la UA
38, se estara a lo dispuesto en el P.G.M.O. en cuanto a conceptos y criterios
generales de aplicacién y a las presentes Ordenanzas Generales y Particulares,
que se definen a continuacién, en cuanto a la Ordenacion de Volumenes, con el
fin de posibilitar la construccion de las edificaciones destinadas a uso residencial
compatibles con la conservacion de restos arqueoldgicos.

1.7.5.- Normativa Particular.

Se propone la siguiente Ordenanza de aplicacion:

ZONA DE
ORDENANZA UA 38

TIPOLOGIA Edificacion entre medianeras
USosS

Caracteristicos

Residencial: Vivienda colectiva.

Complementarios

Garaje-aparcamiento-privado situado en planta 12 sobre
rasante a una altura no inferior a 4,0 m. desde la rasante
de la calle.

En planta baja estd permitido el uso garaje-
SpGarI\c/lacn)‘liento con las excepciones previstas en el
Dotacional en todas sus clases bajo rasante de caracter
no permanente, debiendo ser evacuado en caso de
alarma meteoroldgica, compatible con conservacion
de restos arqueologicos.

Compatibles

Residencia comunitaria

Oficinas, ,

Comercial en categorias a, b y d en todas las
situaciones ,

Hotelero en categorias 1, 3y 5

Hosteleros con aforo tipos I, II y III

Servicios recreativos con aforo tipos I, II \f II1
Otros servicios terciarios con aforo tipos I, I y III
Industria y talleres compatibles con el uso residencial
Dotacional en todas sus clases

Condicionados

Aparcamiento publico con acceso independiente

Prohibidos El resto de los no mencionados.
PARCELACION

Parcela minima 200 m2

Frente minimo 10 m

Retranqueos
Fachada

Prohibido a excepcion de atico con retranqueo minimo
de 5 m. en fachada avda. Sta. Clara y 3 m. en fachada
calle de nueva apertura.

VOLUMEN



Fondo maximo

19 m. en fachada de avda. Sta. Claray 17 m. en calle de
nueva apertura.

Ocupacion

100%

Altura maxima

- 6 plantas mas atico. 18,90 metros desde el punto
medio de la fachada de avda. Sta. Clara.

- 5 plantas mas atico. 15,80 metros desde el punto
medio de la fachada de calle de nueva apertura.

Soétano

Si para uso de equi%amiento cultural compatible con la
conservacion visitable de los restos arqueologicos.

Bajo cubierta/Atico

Si

CONDICIONES DE
VOLUMEN

v La ordenacion volumétrica de la parcela surge por la
exigencia de conservacion de los restos arqueoldgicos
descubiertos en el solar, por lo que las plantas sétano vy
semisotano deben destinarse a la conservacion visible
y en su caso musealizacion u otro uso compatible con
los restos.

Dicha circunstancia conlleva la necesidad de destinar la
planta segunda sobre rasante del edificio a uso de
aparcamiento privado, debiendo quedar conectada la
planta 12 de los dos edificios a ejecutar.

4 La distribucion por plantas obedecera al siguiente
esquema:

ALTURAS MAXIMAS DE P.E.O.U.

EN CALLE DE NUEVA APERTURA EN AVENIDA SANTA CLARA

B — I H
A——
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v Las conexiones entre areas de aparcamiento que
sobrevuelan el vial de nueva construccion estaran
retranqueadas de la avda. Sta. Clara al menos 3 m.
para minimizar su impacto visual.

v En planta baja se permite la ocupacién del 100% para
usos compatibles o complementarios al residencial,
estando adaptadas para posibles episodios de
inundaciones.

CONDICIONES
ESPECIFICAS

v Que el espacio donde se encuentran los restos
arqueolodgicos tendra entradas y salidas independientes
al resto de las edificaciones, cumpliendo con lo
establecido en la normativa vigente en materia de
accesibilidad, medidas de evacuacibn en caso de
incendio y medias contra posibles inundaciones de agua.
Siendo la situacién de su ubicacion la que corresponde
con el siguiente esquema:




v
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Calle de Nugva Apertura

Planta baja
Uso comercial o compatibles.

CESION ACCESOS A RESTOS ARQUEOLOGICOS.
‘SUPERFICIE DE CESION 50,00 m2.

Dicho espacio, y una vez realizado el edificio, sera
cedido obligatoriamente y de forma gratuita al Excmo.
Ayuntamiento de Lorca, como medida compensatoria por
las conexiones de planta de aparcamiento que
sobrevuelan el espacio publico de la nueva calle. Siendo
el propio Ayuntamiento el que se hara cargo del mismo,
actuando de la forma que mejor considere para la puesta
en valor de los restos arqueoldgicos.

La actividad a desarrollar en sétano tendra caracter de no
permanente, estando obligados a permanecer cerrada
toda la planta y desalojar a todo el personal en caso de
alarma meteoroldgica ordenada por el organismo
competente.

Se exigira en el proyecto a desarrollar para la actividad de
en planta sotano de dotarlo de la hermeticidad adecuada
para evitar entradas no controladas de agua, estando
ubicadas las salidas al exterior de las ventilaciones por
encima de 4,00 m. sobre la rasante de la calle.

En el local planta baja de 60 m2 de cesién gratuita
destinado a accesos se entregara con los siguientes
acabados:

-Peldafieado en hormigon,

-Barandilla metalica.

-Puerta metaélica con cerradura estanca al agua.

-Solado de hormigdn fratasado mecanico.

-Hueco con dimensiones suficientes para la futura
instalacion de ascensor de comunicacion entre planta baja
y planta sétano.

En local de planta sétano se entregara:

-Solera de hormigon fratasado mecanicamente en toda su
superficie excepto en zona de restos arqueoldgicos.
-Barandilla metalica de 1 m. de altura en perimetro de
restos arqueologicos.

-Al menos 1 ascensor de una escalera de comunicaciones
del resto del edificio tendra parada en planta sétano.




-Instalacion de ventilacion con tubos metalicos para desde
planta sétano a planta cubierta con las dimensiones
suficientes para garantizar una adecuada ventilacion.

Se permitird que por su techo se ejecuten las
instalaciones necesarias para suministros de agua,
evacuacion de aguas fecales y pluviales, instalaciones
eléctricas y de telecomunicaciones, etc.

Se deberd habilitar en planta bajo rasante un espacio
que permita integrar los restos arqueoldgicos en el proyecto
edificatorio.

Consideraciones en el momento de la ejecucion de las
edificaciones sobre los restos arqueoldgicos:

-Para la conservacion de los restos arqueoldgicos localizados
dentro de la UA 38, y en base a la Resolucion de la
Direccion General de Bellas Artes y Bienes Culturales con
Expte.: 477/2006, se estara a lo dispuesto en la Ley 4/2007,
de 16 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad
Auténoma de la Region de Murcia y su modificacion
publicada por el B.O.E. el 13 de noviembre de 2018

-Se estard también, a lo dispuesto en el catdlogo de
restos arqueoldgicos, ficha 1y 2.

-Coordinacion de los elementos de cimentacion vy
estructurales con los restos arqueologicos, a fin de hacer
compatible su conservacion con la sustentacién del
edificio.

-Ubicacion de las instalaciones propias del edificio fuera
del ambito de los restos arqueolodgicos.

-Proteccion efectiva de los restos arqueologicos durante
la fase de ejecucion del edificio, hasta su entrega al
Ayuntamiento de Lorca.

-Redaccion de proyecto de ejecucidn final donde se
recojan con exactitud todas las instalaciones y demas
elementos que componen el edificio y su posterior entrega
a las administraciones competentes en la materia.

En cuanto a la actuacion a desarrollar por el Ayuntamiento
de Lorca, una vez entregados los locales de planta baja y
bajo rasante, tendra en cuenta lo siguiente:

-El uso al que destinara el espacio sera compatible y
respetuoso con la conservacion de los restos arqueoldgicos,
y siempre encaminado a su puesta en valor vy
musealizacion, tal y como establece la Resolucion de la
D.G.

-Todos los trabajos a desarrollar seran compatibles a su
vez con la estabilidad del resto de la edificacion.

-Hasta tanto no concluya las obras de adaptacion de
los espacios, se protegeran y conservaran en buen
estado los restos arqueoldgicos.

La planta destinada a garajes en las dos manzanas
quedaran conectadas a través de un vial que quedara
elevado sobre la calle de nueva apertura.

Condiciones de adecuacion de las edificaciones y la
urbanizacion por riesgo de inundaciones:




-Las plantas destinadas a uso residencial, se ubicaran por
encima de la zona de calado establecido para el periodo
de retorno de 500 afios.

-Dado que existen zonas de calado de inundacion superior
a los ochenta centimetros (80 cm), se dispondra de acceso
a la planta 12 de uso garaje-aparcamiento a través de
escalera desde el interior del inmueble, dado que se
encuentra por encima de la cota de calado mas
desfavorable y constituye un area libre de riesgo.

-El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras
construcciones se situara por encima de la rasante de la
calle circundante.

-Los accesos a plantas bajo rasante tendran que garantizar
su estanqueidad y estaran sobreelevados diez centimetros
(10 cm) sobre la rasante de la acera.

-El sistema de drenaje estara conectado a la red de
alcantarillado mediante un sistema de bombeo
independiente, alimentado con un grupo electrégeno.

-Las conducciones de saneamiento que discurran o
puedan verter en su interior deberan ser estancas frente a
las presiones producidas en caso de inundacion.

-Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el
flujo del agua en sentido contrario, mediante valvula
automatica o manual o cualquier otro mecanismo que lo
impida.

-Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran
estancos hasta una altura de un metro y medio (1,5 m) por
encima de la rasante de la calle.

-Los elementos mas sensibles al riesgo de inundacion, tales
como caja general de proteccidon, contadores,
trasformadores, etc. se podran situar en planta 12 o seran
completamente estancos a la entrada de aguas,
disponiendo de ventilacién por medio de conductos con
salidas al exterior por encima de la cota de calado en
periodo de retorno de 500 afios (>4,00 m. desde la rasante
de la calle).

-Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de los
edificios a realizar deberan calcular para soportar la presion
y/o subpresiéon producida por una altura de agua
correspondiente a la avenida de periodo de retorno de 500
afos. Los depdsitos y elementos similares se disefiaran y
anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de
flotacion.

-Se dispondra de acceso a la cubierta o azotea a través de
escalera desde el interior del inmueble para facilitar la puesta
a salvo del personal que se encuentre por debajo de la cota
de calado.




CONDICIONES DE v Se consideran edificables las parcelas catastrales existentes
en el momento de aprobacion definitiva del Plan General

PARCELACION Municipal de Ordenacion.
CONDICIONES v Las plantas bajas se consideraran parte inseparable
ESTETICAS del resto de la fachada y su cerramiento debera venir

definido en el correspondiente proyecto de edificacion.
Cuando sean comerciales no podran ser totalmente
diafanas.

v La cubierta de los edificios podra ser plana o inclinada.
Cuando sea inclinada debera ser rematada en fachadas
por cornisas o aleros; la pendiente estara comprendida
entre el 25% vy el 35%. La cubierta se realizard con
materiales tradicionales.

v' Cuando sea inclinada deberd ser rematada en fachadas
por cornisas o aleros; la pendiente estara comprendida
entre el 25% y el 35%.

v Cuando el remate del edificio sea azotea transitable,
éste llevara antepecho de fabrica o barandilla de
cerrajeria.

v No se permitiran los escaparates sobrepuestos ni
marquesinas y los anuncios deberan limitarse al espacio
de los huecos en planta baja.

v La terminacion de la medianera se hard como
fachada vista.

v Los cerramientos de planta 12 (aparcamiento) asi como
las comunicaciones sobre nuevo vial se ejecutaran con
materiales neutros que, integrandose en el conjunto
edificatorio, permitan la ventilacion natural del espacio
interior y minimice el impacto visual sobre el entorno.

1.7.6.- Normativa de caracter ambiental:
Confort sonoro:

En general, se estara a lo dispuesto en la legislacién estatal (Ley 37/2003, de
17 de noviembre, del ruido, asi como de su normativa de desarrollo, entre otros,
Real Decreto 1367/2007 y Real Decreto 1513/2005) y autonémica vigente sobre
ruido (Decreto 48/98, de 30 de julio, sobre proteccién del Medio Ambiente frente
al Ruido en la Region de Murcia).

SegUn el Area AcUstica en la que se inserta el dmbito de actuacién (Tipo
A-Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial), la
edificacion que se construya no podra superar los indices de ruido establecidos
para dicha area en la tabla A del Anexo II del Real Decreto 1367/2007 de Ld65,
Le65 y Ln55.

La edificacidén habra de ejecutarse de conformidad con las prescripciones
técnicas contenidas en la Ordenanza sobre Protecciéon del Medio Ambiente
contra la Emisidn de Ruidos y Vibraciones.



Gestion de residuos:

Los proyectos de desarrollo estaran sujetos a lo establecido en el Real
Decreto 105/2008, de febrero, por el que se regula la produccion y gestiéon de los
residuos de construccion y demolicién y de acuerdo con su articulo 5, dispondra
de un plan que refleje las medidas adoptadas para dar cumplimiento a las
obligaciones que incumban en relacién con los residuos de construccién y
demolicion que se vayan a producir en la obra, formando este parte de los
documentos contractuales de la misma.

Desarrollo de este Plan:

Los nuevos proyectos o actividades previstas o que se deriven del
desarrollo de este Plan, deberan de someterse en funcion de su naturaleza y
delalLey 21/2013 o normativa vigente, al tramite ambiental que les corresponda.

1.7.7.- Vigencia.

Indefinida en conformidad con el P.G.M.O.

1.7.8.- Conservacion de los Restos Arqueoldgicos.

Para la conservacion de los restos arqueoldgicos localizados dentro de la
UA 38, y en base a la Resolucion de la Direccion General de Bellas Artes y Bienes
Culturales con Expte.: 477/2006, se estara a lo dispuesto en la Ley 4/2007, de 16 de
marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia
y su modificacién publicada por el B.O.E. el 13 de noviembre de 2018, y mas
concretamente en los siguientes articulos:

"Articulo 8. Deberes de los titulares de derechos reales sobre bienes
integrantes del patrimonio cultural de la Region de Murcia.

1. Los propietarios, poseedores y demas titulares de derechos reales sobre
bienes de interés cultural deberan cumplir las siguientes obligaciones:

a) Conservarlos, custodiarlos y protegerlos para asegurar su integridad y
evitar su destruccion o deterioro. El uso a que, en su caso, se destinen dichos bienes
debera ser comunicado a la direccion general con competencias en materia de
patrimonio cultural, que velara por que se garantice la conservacion de los valores
que motivaron su proteccion y para que, en todo caso, el uso a que se destinen
dichos bienes sea conforme al instrumento de proteccion.

La misma direccion general podra requerir a los titulares de dichos bienes,
cuando resulte aconsejable para el mantenimiento de los valores que motivaron
su proteccion, para que opten por un uso alternativo o para que suspendan su
uso.

b) Permitir su estudio, cuando asi lo considere la direcciéon general con
competencias en materia de patrimonio cultural, previa solicitud razonada del
investigador.



c) Permitir su visita publica gratuita al menos cuatro dias al mes, en dias y
horas previamente sefialados, debiendo constar esta informaciéon de manera
accesible y publica en Ilugar adecuado del Bien de Interés Cultural. El
cumplimiento de esta obligacion podra ser dispensado total o parcialmente por
la consejeria competente en materia de patrimonio cultural por causas
suficientemente justificadas, y especificamente cuando conlleve la vulneracion
de los derechos fundamentales, circunstancias que deberan ser alegadas y
acreditadas en un procedimiento administrativo instruido al efecto.

Estas causas estaran contempladas reglamentariamente y regularan de
manera clara los motivos de dispensa, asi como los mecanismos de control que
deberan ser puestos en marcha para garantizar la accesibilidad a los Bienes de
Interés Cultural que no formen parte de esas causas de dispensa.

La Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia, con la colaboracion en
su caso de los ayuntamientos correspondientes, podra establecer sistemas
adecuados de acompafiamiento y guia para facilitar que el acceso a los
inmuebles que habitualmente no estan abiertos al publico, se realice en
condiciones que no supongan cargas adicionales para sus titulares.

En el caso de bienes muebles, la direccion general con competencias en
materia de patrimonio cultural podra, igualmente, acordar como obligacion
sustitutoria el depdsito del bien en un lugar que reuna las adecuadas condiciones
de seguridad y exhibiciéon durante un periodo maximo de cinco meses cada dos
anos.

d) Notificar fehacientemente a la direccion general con competencias en
materia de patrimonio cultural toda pretension de venta de estos bienes con
indicacion del precio, demas condiciones de la transaccion y, en su caso, de la
identidad d e | adquirente. Asimismo, los subastadores deberan notificar
igualmente y con suficiente antelacion las subastas publicas en que se pretenda

enajenar cualquier bien integrante del patrimonio cultural de la Regién de Murcia.

e) Permitir su inspeccion por parte de la direccion general con
competencias en materia de patrimonio cultural, facilitando la informacion que
resulte necesaria para la ejecucion de la presente Ley.

f) Comunicar a la direccion general con competencias en materia de
patrimonio cultural, con una antelacion minima de diez dias, los traslados de
bienes muebles de interés cultural especificando origen y destino, e indicando, en
su caso, si el traslado se hace con caracter definitivo o temporal.

g) Cumplir las érdenes de ejecucion de obras y demas medidas necesarias
para la conservacion, mantenimiento y custodia de estos bienes. El cumplimiento
de estas ordenes no eximira de la obligacién de recabar cuantas autorizaciones
y licencias sean requeridas por la legislacién correspondiente.

Articulo 9. Suspension y ejecucion de intervenciones.

1. La direccion general con competencias en materia de patrimonio
cultural podra ordenar la suspension de un derribo o de cualquier otra obra o
intervencion sobre un bien de interés cultural, catalogado por su relevancia
cultural o incluido en el Inventario de Bienes Culturales de la Regién de Murcia, o
respecto de bienes sobre los que se aprecie la concurrencia de los valores que



justifican su proteccion conforme a alguna de las categorias previstas en el
articulo 2, en este ultimo caso, en tanto se tramita el procedimiento previsto por la
presente Ley al efecto, que debera incoarse en el plazo maximo de quince dias
siguientes a su adopcion, de conformidad con lo establecido en la normativa
estatal sobre procedimiento administrativo comun. Asimismo, la direccion general
con competencias en materia de patrimonio cultural podra ordenar la suspension
de cualquier otra obra o intervencion cuando se hallaren bienes de valor
arqueoldégico o paleontoldgico, en tanto se obtiene la autorizacion de
actuaciones arqueoldgicas a que se refiere el articulo 56 de la presente Ley.

2. La Administracion publica podra ordenar a los titulares de los bienes de
interés cultural y bienes catalogados por su relevancia cultural la adopcion de
medidas de depdsito, restauracion, rehabilitacion, demolicion u otras que resulten
necesarias para garantizar su conservacion e identidad, de conformidad con lo
establecido en la normativa correspondiente.

3. En caso de que las drdenes a que se refiere el apartado anterior no sean
atendidas, la direccion general con competencias en materia de patrimonio
cultural podra ejecutarlas subsidiariamente, a costa del obligado, sin perjuicio de
la posibilidad de imposicion de multas coercitivas, en los términos a que se refiere
el articulo 68 de la presente Ley. La ejecucion subsidiaria de estas medidas no
eximira de la obligacion de recabar de las Administraciones competentes las
autorizaciones y licencias que correspondan.

4. La Administracion competente también podra realizar de modo directo
las obras u otras intervenciones necesarias si asi lo requiere la mas eficaz
conservacion de los bienes integrantes del patrimonio cultural de la Region de
Murcia. Tanto la calidad del bien objeto de la intervencion, como la necesidad y

oportunidad de la actuacion directa deberan ser motivadas en el acto de
incoacion del expediente de ejecucion de la obra.

5. La Administracion competente podra asimismo acometer de modo
directo obras u otras intervenciones de emergencia sobre un Bien de Interés
Cultural. A tal efecto se entendera que concurre grave peligro cuando existe
riesgo objetivo e inminente de pérdida o destruccion total o parcial del bien, tal
extremo debera acreditarse en el expediente que se instruya.

Articulo 20. Inscripcién de la declaracion de un bien de interés cultural en
el Registro de Bienes de Interés Cultural de la Region de Murcia y en el Registro de
la Propiedad.

1. Se crea el Registro de Bienes de Interés Cultural de la Region de Murcia
como un registro de caracter administrativo, cuya gestion correspondera a la
direcciéon general con competencias en materia de patrimonio cultural.

2. La inscripcion de la declaracion de un bien de interés cultural en el
Registro a que se refiere el parrafo anterior, sera instada de oficio por el director
general con competencias en materia de patrimonio cultural. Asimismo, cuando
se trate de bienes inmuebles, excepto conjuntos histéricos, instara de oficio la
inscripcion gratuita en el Registro de la Propiedad.

3. La declaracién de un bien de interés cultural seréa comunicada por el
director general con competencias en materia de patrimonio cultural al Registro
de Bienes de Interés Cultural dependiente de la Administracion General del Estado



a efectos de su inscripcion.
Articulo 34. Traslados de bienes inmuebles de interés cultural.

1. Los bienes inmuebles de interés cultural, en cuanto inseparables de su
entorno, no podran ser objeto de traslado o desplazamiento, salvo que el mismo
se considere imprescindible por causa de fuerza mayor o interés social. En todo
caso, se requerira autorizacion de la direccion general con competencias en
materia de patrimonio cultural, previo informe favorable de al menos dos de las
instituciones consultivas a que se refiere el articulo 7.2 de esta Ley, que se
entenderd desfavorable al traslado si éste no es emitido transcurridos cuatro meses
desde su solicitud, debiendo adoptarse las medidas oportunas para garantizar su
integridad en dicho traslado.

2. El procedimiento para el otorgamiento de la autorizacion a que se refiere
el apartado anterior debera resolverse y notificarse en el plazo maximo de seis
meses desde la solicitud. Transcurrido dicho plazo sin haberse resuelto y notificado
la resolucion se entendera denegada la autorizacion.

Articulo 37. Relacién con el planeamiento urbanistico.

1. La declaracién de un bien de interés cultural como conjunto histdrico,
sitio histdrico, zona arqueoldgica, zona paleontolégica o Ilugar de interés
etnografico contendra, ademas de aquellos extremos a que se refiere el articulo
17 de la presente Ley, las medidas urbanisticas que deben adoptarse para su
mejor proteccion.

2. Los regimenes especificos de proteccion derivados de la declaracion de
un bien de interés cultural prevaleceran sobre el planeamiento urbanistico vigente
que, en su caso, debera adaptarse a los mismos en el plazo de dos afios desde la
declaracion.

3. La Administracion Regional promovera medidas de colaboracién con los
Ayuntamientos para la redaccion de los planeamientos protectores.

Articulo 38. Instalaciones en bienes inmuebles de interés cultural.

1. En los bienes inmuebles de interés cultural no podra instalarse publicidad
fija mediante vallas o carteles, cables, antenas y todo aquello que impida o
menoscabe la apreciacion del bien. No obstante, la direccion general con
competencias en materia de patrimonio cultural podrd autorizar estas
instalaciones en los términos del articulo 40 de la presente Ley, siempre que no
impidan o menoscaben la apreciacion del bien y que se garantice la integridad
e identidad del mismo.

2. No tendran la consideracién de publicidad a los efectos del parrafo
anterior las sefalizaciones de servicios publicos, los indicadores que expliquen
didacticamente el bien, asi como la rotulacion de establecimientos existentes
informativos de la actividad que en ellos se desarrolla que sean armdnicos con el
bien.

Articulo 39. Justificacion de proyectos de intervencion sobre bienes
inmuebles de interés cultural.

Todo proyecto de intervencion sobre un bien inmueble de interés cultural



debera incorporar una memoria cultural elaborada por técnico competente
sobre su valor histérico, artistico, arqueoldgico, paleontolégico, etnografico o de
cualquier otra naturaleza cultural. Asimismo, contendra una justificacion razonada
de la adecuacion del proyecto a los criterios previstos en el articulo 40.3 de la
presente Ley.

Articulo 40. Autorizacion de intervenciones sobre bienes inmuebles de
interés cultural.

1. Toda intervencidon que pretenda realizarse en un bien inmueble de interés
cultural requerira autorizacion de la direccion general con competencias en
materia de patrimonio cultural con caracter previo a la concesion de licencias y
autorizaciones que requiera dicha intervencion, independientemente de la
Administracion a que corresponda otorgarlas. No obstante, una vez aprobado
definitivamente el Plan Especial de proteccion a que se refiere el articulo 44 de la
presente Ley, los ayuntamientos seran competentes para autorizar las obras que
los desarrollan, debiendo dar cuenta a la direccion general con competencias en
materia de patrimonio cultural de las licencias otorgadas en un plazo maximo de
diez dias desde la fecha de su concesion. En todo caso, las intervenciones
arqueoldgicas y las intervenciones paleontoldgicas requeriran la autorizacion de
la direccion general con competencias en materia de patrimonio cultural en los
términos del articulo 56.3 de la presente Ley. Asimismo, y en todo caso, las
intervenciones que afecten a monumentos, espacios publicos o a los exteriores de
los inmuebles comprendidos en sus entornos requeriran la autorizacion de la
direccion general con competencias en materia de patrimonio cultural, en los
términos del parrafo segundo del presente articulo.

2. El procedimiento para la autorizacion de intervenciones en bienes de
interés cultural debera resolverse y notificarse en el plazo de tres meses.
Transcurrido dicho plazo sin haberse resuelto y notificado la resolucién se
entendera denegada la autorizacion.

3. Toda intervencion que pretenda realizarse en un inmueble declarado
bien de interés cultural debera ir encaminada a su conservacion y mejora,
conforme a los siguientes criterios:

a) Se respetaran las caracteristicas constructivas esenciales del inmueble,
sin perjuicio de que pueda autorizarse el uso de elementos, técnicas y materiales
actuales.

b) Se conservaran las caracteristicas volumétricas y espaciales definidoras
del inmueble, asi como las aportaciones de distintas épocas cuando no sean
degradantes para el bien. No obstante, excepcionalmente podran autorizarse
modificaciones volumétricas y espaciales debidamente justificadas que seran
documentadas e incorporadas al expediente de declaracion correspondiente.

c) Se evitara la reconstruccion total o parcial del bien, excepto en los casos
en que se utilicen partes originales, asi como las adiciones miméticas que falseen



su autenticidad histoérica. No obstante, se permitiran las reconstrucciones totales o
parciales de volumenes primitivos que se realicen a efectos de percepcién de los
valores culturales y del conjunto del bien, en cuyo caso quedaran suficientemente
diferenciadas a fin de evitar errores de lectura e interpretacion. Del mismo modo,
se admitiran las reconstrucciones que se realicen para corregir los efectos del
vandalismo, de las catastrofes naturales, del incumplimiento del deber de
conservacion o de obras ilegales.

4. Durante el proceso de intervencion, la direccion general con
competencias en materia de patrimonio cultural podra inspeccionar los trabajos
realizados y adoptara cuantas medidas estime oportunas para asegurar el
cumplimiento de los criterios establecidos en la autorizacion de la intervencion.

5. Una vez concluida la intervencion, el director técnico entregara a la
direccion general con competencias en materia de cultura una memoria en la
que figure, al menos, la descripcion pormenorizada de la intervencion ejecutada
y de los tratamientos aplicados, asi como documentacion grafica del proceso
seguido. Dicha memoria pasara a formar parte de los expedientes de declaracion
del bien en cuestion.

Articulo 41. Cambio de uso de los monumentos.

Todo cambio de uso que afecte directamente a un bien inmueble de
interés cultural calificado de monumento o a cualquiera de sus partes integrantes
y pertenencias o accesorios exigira autorizacion de la direccion general con
competencias en materia de patrimonio cultural, que debera resolver y notificar
la resolucion del procedimiento en el plazo de tres meses. Transcurrido dicho plazo
sin haberse resuelto y notificado la resolucion se entendera denegada la
autorizacion.

Articulo 42. Entorno de los monumentos.

1. El entorno de los monumentos estara constituido por el espacio y, en su
caso, por los elementos en él comprendidos, cuya alteracion pueda afectar a los
valores propios del bien de que se trate, a su contemplacion o a su estudio.

2. Las intervenciones en el entorno de los monumentos no podran alterar el
caracter arquitectdnico y paisajistico de la zona, salvo que sea degradante para
el monumento, ni perturbar su contemplacion o atentar contra la integridad del
mismo. Se prohiben las instalaciones y los cables eléctricos, telefénicos y
cualesquiera otros de caracter exterior.

3. En los entornos de los monumentos el planeamiento debera prever la
realizacién de aquellas actuaciones necesarias para la eliminacion de elementos,
construcciones e instalaciones que alteren el caracter arquitectonico y paisajistico
de la zona, perturben la contemplacion del monumento o atenten contra la
integridad del mismo.



Articulo 43. Instalaciones en los conjuntos histdricos, sitios histdricos, zonas
arqueoldgicas, zonas paleontoldgicas y lugares de interés etnografico.

1. En los conjuntos histéricos, sitios historicos, zonas arqueoldgicas, zonas
paleontoldgicas y lugares de interés etnografico no podra instalarse publicidad
fija mediante vallas o carteles, cables, antenas y todo aquello que impida o
menoscabe la apreciacion del bien. No obstante, la direccion general con
competencias en materia de patrimonio cultural podra autorizar estas
instalaciones en los términos del articulo 40 de la presente Ley, siempre que no
impidan o menoscaben la apreciacion del bien y que se garantice la integridad
e identidad del mismo.

2. No tendran la consideracién de publicidad a los efectos del parrafo
anterior las sefializaciones de servicios publicos, los indicadores que expliquen
didacticamente el bien, asi como la rotulacion de establecimientos existentes

informativos de la actividad que en ellos se desarrolla que sean armdnicos con el
bien.

Articulo 44. Planes especiales, u otro instrumento de planeamiento, de
proteccion de conjuntos histdricos, sitios histdricos, zonas arqueoldgicas, zonas
paleontoldgicas y lugares de interés etnografico.

1. La declaracion de un conjunto histérico, sitio histérico, zona
arqueoldgica, zona paleontoldgica y lugar de interés etnografico determinara la
obligacién para el ayuntamiento en que se encuentre de redactar un Plan
especial u otro instrumento de planeamiento de proteccion del area afectada,
que debera ser aprobado en el plazo de dos afios desde la declaracion. La
aprobacion definitiva de este Plan requerira el informe favorable de la direccion
general con competencias en materia de patrimonio cultural. Si dicho informe no
es emitido transcurridos tres meses desde su solicitud se entendera favorable al
Plan. Dicha obligacion no podra excusarse en la preexistencia de otro
planeamiento vigente contradictorio con la proteccion, que debera adaptarse a
los regimenes de proteccion de la declaracion en los términos del articulo 37.2 de
la presente Ley, ni en la inexistencia previa de planeamiento general.

2. Cualquier otra figura de planeamiento que incida sobre el area afectada
por la declaracion de un conjunto historico, sitio histdrico, zona arqueoldgica, zona
paleontoldgica y lugar de interés etnografico precisara informe favorable de la
direccion general con competencias en materia de patrimonio cultural, en los
términos previstos en el apartado anterior.

Articulo 54. Patrimonio arqueolégico y paleontoldgico.

1. Integran el patrimonio arqueoldgico de la Regién de Murcia los bienes
muebles e inmuebles de caracter histérico susceptibles de ser estudiados con
método arqueoldgico, fuesen o no extraidos, tanto si se encuentran en la
superficie como en el subsuelo o bajo las aguas.

Atendiendo a las disposiciones descritas, se tendran en consideracion en el



momento de la ejecucién de las edificaciones recayentes sobre los mismos las
siguientes premisas:

-Se estara a lo dispuesto en el catdlogo de restos arqueoldgicos, ficha 1y

-Coordinacion de los elementos de cimentacidon y estructurales con los
restos arqueoldgicos, a fin de hacer compatible su conservacion con la
sustentacion del edificio.

-Ubicacion de las instalaciones propias del edificio fuera del ambito de los
restos arqueoldgicos.

-Proteccion efectiva de los restos arqueoldgicos durante la fase de
ejecucion del edificio, hasta su entrega al Ayuntamiento de Lorca.

-Redaccion de proyecto de ejecucion final donde se recojan con
exactitud todas las instalaciones y demads elementos que componen el edificio y
su posterior entrega a las administraciones competentes en la materia.

En cuanto a la actuacidn a desarrollar por el Ayuntamiento de Lorca, una
vez entregados los locales de planta baja y bajo rasante, tendra en cuenta lo
siguiente:

-El uso al que destinara el espacio sera compatible y respetuoso con la
conservacion de los restos arqueoldgicos, y siempre encaminado a su puesta en
valor y musealizacion, tal y como establece la Resolucion de la D. G.

-Todos los trabajos a desarrollar seran compatibles a su vez con la
estabilidad del resto de la edificacion.

-Hasta tanto no concluya las obras de adaptacion de los espacios, se
protegeran y conservaran en buen estado los restos arqueoldgicos.



Plan Especial de Ordenaciéon Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa claray calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para

la construccion de edificios y conservacion de restos arqueoldgicos.

1.7.9.- Ficha catalogo restos arqueologicos.

CATALOGO DE RESTOS ARQUEOLOGICOS UA 38

N°1

Afar Romano Altoimperial (S. -l d C.), Alimohade (S. XII-XIll) y Epoca modema (S. XVII-XIX)
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CATALOGO DE RESTOS ARQUEOLOGICOS UA 38 N° 2

Afar Romano Altoimperial (S. HI d C.), Almohade (S. XII-XIll) y Epoca modema (S. XVII-XIX)

E’pOCCII Romano Altoimperialm, Almohade y Moderna Propiedad: Privada

Uso actual: Sin uso

Tipo de proteccién existente:

Resolucion de la Direccion General de Bellas Artes y Bienes Culturales de 24 de septiembre
de 2007, con Expte.: 477/2006, donde se oredena su conservacion visible y visitable.

Descripcién tipolégica:

Conjunto de restos destinados a la alfareria en una secuencia a través del tiempo, datados
desde el siglo | al siglo XIX, donde se observa el desarrollo de ésta actividad a través del
tiempo y en un mismo lugar, distinguiendose diferenctes momentos culturales como el ibérico,
elromano, el andalusi o el moderno en la margen derecha del rio Guadalentin.

Se han documentado restos de hornos, balsas de decantacién, testares y zonas de secado dd
distintas épocas y su identificacién por separado de cada uno de los elementos.

Grado de proteccién: Proteccion Integral

Proteccién segin CARM: Bién de interés cultural (pendiente)

Ordenanza de aplicacion:

Usos permitidos: Integracién en espacio expositivo de indole museistico.

Obras permitidas:

X1 Consolidacion X1 Derribos parciales y Reconstruccion
X1 Conservacion Xl Derribos parciales y Obra Nueva

XI Restauracion X1 Adicién de Plantas

Xl Reforma O Reestructuracién

Criterios de intervencién:

Integracién arquitectdnica en espacio de cardcter expositivo-museistico que permita su
puesta en valor y presentaciéon al publico.




1.8.- RIESGOS DE INUNDACION, CONDICIONES GENERALES DE ADECUACION DE LAS
EDIFICACIONES.

Se han analizado los distintos escenarios de probabilidad de inundacion de
origen fluvial existentes en zona elaborados por la Confederacién Hidrografica del
Segura para los siguientes periodos de retorno:

-T=10 afos, con una probabilidad de inundaciéon ALTA.

-T=50 afios, con una probabilidad de inundacién FRECUENTE.

-T=100 afios, con una probabilidad de inundacién MEDIA U OCASIONAL.
-T=500 afios, con una probabilidad de inundacion BAJA o EXCEPCIONAL.

Se puede observar en el plano n°: 10, que solo existente riesgo de
inundacion en la zona objeto de estudio, en los periodos de retorno de 100 y 500
anos.

Se han estudiado para dichos periodos, los calados maximos alcanzados
por el agua, llegando a estar en los siguientes ambitos:
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-Calados méximos para T=100 afios: inferior a 80 cms. y superior a 15 cms.

-Calados maximos para T=500 afios: superior a 80 cms.

De éste modo, podemos determinar de forma clara el nivel de riesgo que
ofrece la ubicacién del terreno objeto de estudio y las acciones a llevar a cabo
para su mitigacién, pudiendo considerar que los riesgos de inundacién sobre la
zona son:

-Periodo de retorno T=100 afios, con una probabilidad de inundacién de
0,01.

-Periodo de retorno T=500 anos, con una probabilidad de inundacién de
0,002.

Se ha analizado también, la zona de flujo preferente del cauce del rio
Guadalentin en el érea de influencia sobre nuestra actuacion.

Se entiende por flujo preferente la zona constituida por la unién de la zona
donde se encuentra preferentemente el flujo durante avenidas y de la zona
donde, para la avenida de 100 afios de periodo de retorno, se pueden producir
graves dafos sobre las personas y los bienes, quedando delimitado su limite
exterior mediante la envolvente de ambas zonas.

Se puede observar en su representacion grafica, que NO AFECTA a la zona
objeto de estudio.



Con estos resultados, para determinar las medidas y actuaciones a llevar a
cabo para mitigar los efectos de inundacién se ha tenido en cuenta lo establecido
en el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
del Dominio Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, 1V, V, VI y VII
de la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, concretamente en lo especificado
en el articulo 14 bis, donde establece en su apartado 2:

"En aquellos suelos que se encuentren a en la fecha de entrada en vigor
del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situacion basica de suelo
urbanizado, podra permitirse la construccion de nuevas edificaciones, teniendo
en cuenta, en la medida de lo posible, lo establecido en las letras a) y b) del
apartado 1.”

El apartado 1, letras a) y B), dice:

"a) Las edificaciones se diseflaran teniendo en cuenta el riesgo de
inundacion existente y los nuevos usos residenciales se dispondran a una cota tal
que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 afos,
debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacion existente.
Podran disponer de garajes subterraneos y sétanos, siempre que se garantice la
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afos de periodo de retorno, se
realicen estudios especificos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello
teniendo en cuenta la carga sdlida transportada, y ademdas se disponga de
respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se
debera tener en cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por
inundaciones.

b) Se evitara el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o
infraestructuras publicas esenciales tales como, hospitales, centros escolares o
sanitarios, residencias de personas mayores o de personas con discapacidad,
centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan darse
grandes aglomeraciones de poblacion, acampadas, zonas destinadas al
alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados, parques de bomberos,
centros penitenciarios, depuradoras, instalaciones de los servicios de Proteccion
Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando se demuestre que no existe otra
alternativa de ubicacion, se podra permitir su establecimiento, siempre que se
cumpla lo establecido en el apartado anterior y se asegure su accesibilidad en
situacion de emergencia por inundaciones.”

Haciendo una trasposicidn de las limitaciones establecidas, y teniendo en
cuenta nuestras singularidades, podemos adoptar las siguientes condiciones
generales de adecuacién de las edificaciones a desarrollar:

-Las plantas destinadas a uso residencial, se ubicaran por encima de la cota de calado

establecido para el periodo de retorno de 500 afios.

-Dado que existen zonas de calado de inundacion superior a los ochenta centimetros
(80 cm), se dispondra de acceso a la planta 12 de uso garaje-aparcamiento a través
de escalera desde el interior del inmueble, dado que se encuentra por encima de la

cota de calado mas desfavorable y constituye un area libre de riesgo.

-El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por

encima de la rasante de la calle circundante.



-Los accesos a plantas bajo rasante tendran que garantizar su estanqueidad y estaran
sobreelevados diez centimetros (10 cm) sobre la rasante de la acera.

-El sistema de drenaje estara conectado a la red de alcantarillado mediante un sistema
de bombeo independiente, alimentado con un grupo electrégeno.

-Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior
deberan ser estancas frente a las presiones producidas en caso de inundacidn.

-Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el flujo del agua en sentido
contrario, mediante valvula automatica o manual o cualquier otro mecanismo que lo
impida.

-Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una altura de
un metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle.

-Los elementos mas sensibles al riesgo de inundacién, tales como caja general de
proteccidn, contadores, trasformadores, etc. se podran situar en planta 1@ o seran
completamente estancos a la entrada de aguas, disponiendo de ventilacién por
medio de conductos con salidas al exterior por encima de la cota de calado en
periodo de retorno de 500 afios (>4,00 m. desde la rasante de la calle).

-Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de los edificios a realizar deberan
calcular para soportar la presiéon y/o subpresién producida por una altura de agua
correspondiente a la avenida de periodo de retorno de 500 afios. Los depdsitos y
elementos similares se disefiaran y anclaran al terreno de forma que se evite la
posibilidad de flotacion.

- Se dispondra de acceso a la cubierta o azotea a través de escalera desde el interior
del inmueble para facilitar la puesta a salvo del personal que se encuentre por debajo
de la cota de calado.

1.9.- ESTII’VIACIC')N DEL INCREMENTO DE LA DEMANDA HIDRICA PARA EL AMBITO DE
ACTUACION EN FUNCION DEL AUMENTO POR EQUIPAMIENTO.

La UA 38 viene contemplada en el P.G.M.O. de Lorca, el cual ya fue objeto
de analisis de la demanda hidrica necesaria para el mismo.

Dado que este P.E.O.U. no contempla ninglin aumento de edificabilidad
de indole residencial ni otros compatibles, solo se debera justificar el incremento en
la demanda hidrica en cuanto al equipamiento de caracter dotacional que
pudiera establecer en su momento en planta bajo rasante.

Dicho uso estd influenciado por la ubicacion en su interior de los restos
arqueoldgicos, por lo que se presupone que su uso no tendra un caracter de uso
intensivo o de utilizacién de agua.

Para dicho usos, el P.G.M.O. no contempla ninguna densidad de
ocupacion ni dotacion de servicios, por lo que, acudimos al CTE DB-SI C.T.E. DB SI,
en su punto 2 calculo de la ocupacién, la tabla 2.1 establece para un uso de



publica concurrencia con una actividad en salas de espera, salas de lectura en
bibliotecas, zonas de uso administrativo, museos, galerias de arte, ferias y
exposiciones, etc. una ocupacion de 2 m2/persona.

La superficie util dotacional se estima en torno al 75% de la superficie
construida de 1.462 m?2, lo que resulta una superficie util de 1.100 m?2,

La ocupacion maxima estimada es de 550 personas.

El P.G.M.O. no establece ningun estandar de dotacidn servicios higiénicos
para este uso, por lo que adoptamos lo dispuesto en el art.51.2 de un retrete por
sexo y un lavabo por cada 80 personas de aforo o fraccién, ya que se trata de la
dotacién mas restrictiva de las contempladas en el P.G.

Por tanto, la dotacion seria de 7 inodoros y 7 lavabos.
El consumo de cada aparato es de:

-Inodoro: 51.X 7 uds. = 351.
-Lavabo: 35 1. X 7 uds. = 245 |.

Suponiendo una asistencia diaria de 100 personas, de las cuales pueden
hacer uso de los servicios un 50%, se puede estimar un consumo de agua de:

50 personas X 40 |. = 200 I/dia.

Se estima también, que el consumo de agua para los servicios de limpieza
se puede estimar 50 I/dia.

Asi pues, el consumo diario estimado para el uso dotacional es de 250 I/dia,
que es lo equivalente a lo establecido en el Plan General Municipal de
Ordenacion de Lorca prevé para como consumo diario por habitante, valor
incluido en el rango admisible indicado en la Tabla 50 del Anexo IV de la Orden
ARM/2656/2008, de 10 de septiembre, por la que se aprueba la instruccién de
planificacion hidroloégica. Asimismo, queda dentro del rango admisible del
apéndice 8.1.1 del Anexo X relativo al Plan Hidroldgico de la Demarcacion
Hidrografica del Segura del Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se
aprueba la revision de los Planes Hidrolégicos de las demarcaciones hidrograficas
del Cantabrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla, Segura y Jucar, y de la
parte espanola de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Oriental, Mifio-
Sil, Duero, Tajo, Guadiana y Ebro.

Debido a los diversos tramites que el expediente conlleva hasta su
aprobacion definitiva, posterior aprobacién del Proyecto de Reparcelacion,
concesidn de licencia de obras y ejecucidn de las mismas, para la prevision de los
recursos hidricos se ha considerado que sera necesaria para el afo 2025
aproximadamente y, una vez entrado en funcionamiento, tanto viviendas como
usos complementarios y el equipamiento, se considera estabilizado su consumo
hidrico.



Como conclusion, el incremento de demanda hidrica sobre el P.E.O.U., en
el momento de maximos consumos es de 25 m3/dia y de 9.125 m3/afio, lo que
equivale a 0,00091 Hm3/aiio.

1.10.- PLAN DE ACTUACION. GESTION URBANISTICA.

Se establece el siguiente calendario estimativo de tramitacion y ejecucion:
Aprobacion definitiva del Plan Especial de Ordenacién Urbana: 6 meses.

Modificacién y adaptacién del Proyecto de Reparcelacion de la Unidad
de Actuacion 38 del P.G.M.O., seguido bajo el nimero 04.04.04 en la Gerencia
de urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Lorca, aprobado definitivamente el
dia 5 de abril de 2005, a fin de conciliar todo el proceso de transformacion
urbanistica con lo recogido en éste Plan: 6 meses.

Aprobacion de licencia de obras: 3 meses.

Obras de Edificacidon: 18 meses desde la obtencidn de licencia.

1.11.- ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA DE LA
ACTUACION.

1.11.1.- Antecedentes.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Suelo y rehabilitacion urbana (TRLS), determina las
bases del régimen del suelo, entre los que se incluyen la evaluacion y seguimiento
de la sostenibilidad del desarrollo territorial y urbano.

Esta norma establece que todos los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica deberan realizar un informe o memoria de sostenibilidad econdmica.

Asi el articulo 22.4 del TRLS determina:

"Articulo 22. Evaluacidon y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre
el medio urbano.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos.”

En éste caso, también nos encontramos dentro de lo especificado en el
parrafo 86.2. de la Loturm, estando establecida la cesion del vial de nueva
apertura una vez ejecutadas las obras de urbanizacién recogidas en el proyecto



edificatorio y su correspondiente anejo de urbanizacion.

En cuanto al incremento de aprovechamiento edificatorio de uso
exclusivamente de garaje aparcamiento, no se puede considerar en éste caso
como innecesario, ya que, tal y como hemos sefialado con anterioridad, es
absolutamente preciso para llevar a cabo la actuacién propuesta sin que existan
desequilibrios entre los intereses de la accién publica con respecto a los derechos
de la accién privada.

No obstante, y dada la necesidad de sobrevolar las comunicaciones
interiores de la planta de aparcamiento (planta 12@) sobre el vial publico de nueva
construccién, se establece a modo de cesidon compensatoria de la propiedad
del espacio situado bajo rasante donde se ubican los restos arqueoldgicos y
sus accesos independientes, situados en planta baja, con una superficie
construida de 60,00 m?2.

Tanto el coste de la apertura del nuevo vial, las infraestructuras
necesarias de los distintos servicios como la compensacion por la planta 12 de
aparcamientos, no supone ningun gasto al Ayuntamiento, siendo costeado por
el promotor de las obras de edificacion.

1.11.2.- Datos y caracteristicas de la actuacion.

El @mbito de actuacidon objeto de este analisis econdmico son los terrenos
denominados por el Plan General vigente UA 38.

La superficie delimitada abarca una superficie de 1.462,00 m2,

1.11.3. - Cuadros-resumen del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

El P.E.O.U. ordena pormenorizadamente el conjunto del suelo que
determina, como urbano.

La tabla siguiente contiene los datos de superficies y edificabilidades de la
ordenacion.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA UA 38
EDIFICABILIDAD S/ P.EO.U.
(M2)
RESIDENCIAL Y/O
COMPATIBLES 3.581,00
COMERCIAL, Y/O COMPATIBLES, 892,00
Y/O GARAJE-APARCAMIENTO
EN PL. BAJA, INCLUSO ACCESOS
GARAJE-APARCAMIENTO 872,00
ENPL. 1
CONEXIONES GARAJE 14850
EN PL. 19 S/NUEVA CALLE
EQUIPAMIENTO CULTURAL L4200
EN PL. SOTANO DOBLE ALTURA




1.11.4. - Costes previstos para la ejecucion y desarrollo del Plan.
1.11.4.1. - Ejecucion de la urbanizacion.

Tanto las obras de urbanizacion, asi como las infraestructuras necesarias de
las redes de saneamiento, telefonia, energia eléctrica, alumbrado publico y
abastecimiento de agua no supondran coste para la administracién.

Las obras de implantacién de nuevos servicios correran a cargo de las
actuaciones aisladas a sufragar por los propietarios tal como se determina en la
normativa.

La administracion recibira la calle de nueva apertura, asi como los locales
de planta baja y bajo rasante libres de cargas y con los acabados basicos
descritos en el apartado 1.3.3.

1.11.4.2. - Construccion de equipamientos publicos.

El desarrollo del P.E.O.U. no supone la obligatoriedad de construccién de
nuevos equipamientos publicos por parte del Ayuntamiento.

El Ayuntamiento podra establecer el uso dotacional que considere
oportuno para la zona donde se ubica y el espacio del que dispone.

1.11,5. -Impacto de la actuacion urbanizadora en las haciendas publicas
afectadas.

Se analizan los gastos que va a suponer para la administracién la ejecucion,
el mantenimiento de la actuaciéon para comprobar si es una actuacién sostenible
a lo largo del tiempo o si hay que introducir factores de correccion.

Se procede a realizar un calculo de los costes atribuidos al sostenimiento de
las infraestructuras o elementos urbanos implantados; como el mantenimiento de
la red viaria, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento, alumbrado
publico, recogida de basura y limpieza viaria y de los servicios resultantes de la
zona dotacional, etc.

1.11.5.1. - Implantacion de infraestructuras.

Como se ha explicado anteriormente en esta memoria, la implantacién y
ejecucion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de los sectores, no
supone coste para la administracion.

1.11.5.2. - Mantenimiento de infraestructuras.

En las redes viarias, las actividades de conservacion ordinaria son aquellas
destinadas a retrasar los procesos de degradacion que, por el uso y el paso del
tiempo, se producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el
entorno produce sobre la calzada que, sin llegar a provocar su degradacion,
impiden que cumplan correctamente sus funciones.



Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccién,
limpieza y mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras, el conjunto de la
red de evacuacion de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desaglies, arquetas,
etc.), y el mantenimiento de la sefializacion, el mobiliario urbano y las instalaciones
de alumbrado y otras instalaciones.

Se considera un valor de 1,00 €/m2 anuales de mantenimiento del viario.

Por tanto, el coste anual de este mantenimiento aplicando el valor anterior
al dato de la superficie de red viaria asciende a: 570 €/aiio.

1.11.5.2.2. - Infraestructuras de abastecimiento de agua potable.

Mediante la imposicion de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste de
puesta en marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone carga para
el ayuntamiento.

1.11.5.2.3. - EDAR e infraestructura de saneamiento.

El coste de mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado
de las aguas negras a depurar lo paga el usuario a través de la cuota de servicio
(mantenimiento) y consumo de uso de la depuradora, por esta razén no le supone
ninguna carga al Ayuntamiento.

1.11.5.2.4, - Infraestructura suministro eléctrico.

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas, se
entregaran y seran gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la
materia encargada de la concesion del servicio.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se les carga
directamente alos usuarios, porlo que no supone ninguna carga al Ayuntamiento.

1.11.5.2.5. - Infraestructura telefonia.

Las infraestructuras de la red de telefonia, una vez realizadas, se entregaran
y seran gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se les carga
directamente alos usuarios, porlo que no supone ninguna carga al Ayuntamiento.

1.11,5.3. - Prestacion de servicios.
1.11.5.3.1. - Recogida de residuos solidos urbanos.

Mediante la imposicion de la tasa de recogida de basuras correspondiente,
se sufraga el coste de la prestacion del servicio de recogida de residuos sélidos
urbanos y por tanto no supone carga para el ayuntamiento.



1.11.6 - Ingresos de la actuacion para la hacienda publica.
Ingresos que va a percibir la administracién a través de impuestos:

-El impuesto de Bienes inmuebles (IBI).
-Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM).
-El impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO).

Otros ingresos a percibir provienen de la explotacion museistica del
equipamiento cultural.

1.11.6.1. - Impuesto de Bienes Inmuebles IBI.

Las nuevas edificaciones supondran un incremento de la recaudacion del
citado IBI, por su incorporacién a los bienes de naturaleza urbana. Considerando
los valores determinados por la Agencia Tributaria de la Region de Murcia para
una nueva construccién en el ano 2023 y, adaptando un tipo medio del 0,65% de
su valor, resulta:

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA UA 38 VALORACIONES IBI
EDIFICABILIDAD S/ UNIDADES VALOR S/ AGENCIA | TIPO MEDIO TOTAL
P.E.O.U. (M?) PREVISTAS TRIBUTARIA (€/MT) 0,65% TRIBUTACION B
RESIDENCIAL Y/O
COMPATIBLE 3,581.00 34.00 683.14 4.44 15,901.11
COMERCIAL Y/O
COMPATIBLE 892.00 1,200.00 7.80 6,957.60
GARAJE-APARCAMIENTO 892.00 34.00 6,250.00 40.63 1,381.25
TOTAL RECAUDACION 24,239.96

1.11.6.2. - Impuesto de construcciones, instalaciones y obras ICIO.

Para el célculo del importe de las Licencias de Obras de la Edificacién, para
la edificacién residencial prevista en el Plan Especial podemos hacer una
estimacién considerando que los usos son los que vienen recogidos en el Anexo II
de la ordenanza Reguladora del Impuesto sobre construcciones, instalaciones y
obras:

-Residencial Bloque manzana cerrada 16-40 viviendas (395,60 €/m?2).

-Comercial en edificios residenciales (para locales en planta baja y
equipamiento en planta bajo rasante (297,20 €/m?2).

-Garaje en viviendas plurifamiliares en planta baja (298,05 €/m?2).

-Costes de urbanizacidon exterior de terrenos a urbanizar con todos los
servicios urbanisticos. (23,85 €/m?2).

El impuesto de construccion esta fijado por el Ayuntamiento de Lorca en el
4,00 % segun se contempla en la Modificacion de Ordenanzas fiscales reguladoras



de los tributos y precios publicos aprobadas para el afio 2.016.

En el caso de construirse la totalidad de la edificabilidad prevista en el Plan
el impuesto segun el desglose de la tabla adjunta:

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA UA 38 VALORACIONES ICIO
EDIFICABILIDAD S/ P.E.O.U. VALORACION ICIO TOTAL PRESUPUESTO TOTAL VALOR ICIO
(M2) (4%)
RESIDENCIAL 3,581.00 395.60 1,416.643,60 56.665,74
COMERCIAL 892.00 297.20 265,102.40 10,604.10
VIALES 570.00 23.85 13,594.50 543.78
APARCAMIENTO 1,784.00 298,05 531.721,20 21.268,85
CONEXIONES GARAJE 297.00 298,05 84.659,85 3.386,39
DOTACIONAL 1,462.00 297.20 434,506.40 17,380.26
TOTAL 109.849,12

1.11.6.3. - Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM).

Segun los datos obtenidos en el Instituto Nacional de Estadistica, asi como
en Estudio de definicion de estrategias para el desarrollo econdmico y empleo,
mejora de la calidad de vida y bienestar en el municipio de Lorca se establece en
0,72 vehiculos por habitante. Teniendo en cuenta que el propio estudio establece
una media de 3,08 hab./vda., y dada la previsién de 34 viviendas a desarrollar en
el Plan Especial, el nUmero de vehiculos sera de 75 vehiculos.

Considerando una media de 130 € por vehiculo, los ingresos obtenidos a
través de este impuesto ascienden a 9.750 €/aio.
1.11.6.4.- Valor economico del inmueble adquirido.

El Ayuntamiento va a adquirir de manera gratuita un inmueble que, segun el
actual mercado inmobiliario, se puede valorar en:

-1.462,00 m2 de local uso dotacional a 550 €/m2 = 804.100,00 €
- 60,00 m2 de local para comunicaciones a 450 €/m2 = 27.000,00 €
TOTAL VALOR DEL INMUEBLE: 831.100,00 €

1.11.8.- Adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Dentro de los contenidos del informe de sostenibilidad econdmica, no sélo
debe valorarse el nivel de afectacion de la Administracién Local, sino también
evaluar si los cambios en los usos productivos que generaran las actuaciones
planteadas en el Plan Parcial, estan orientadas a adecuar el uso del suelo a las
necesidades del municipio.

En este caso, no se producen cambios en los usos establecidos por el Plan
General manteniéndose el uso residencial, por lo que se entiende que no ha lugar
el desarrollo de este apartado.



1.11.9.- Resultado del analisis.

El anadlisis sobre la sostenibilidad econémica del Plan Especial de Ordenacién
Urbana de la UA 38 es favorable; ya que el Ayuntamiento no tiene porqué invertir
nada si asi lo considera oportuno, ya que, si asi lo considera oportuno, tendria un
local con los restos arqueoldgicos visitables sin mas actividad que desarrollar.

Pero se tiene que tener en cuenta todos los ingresos que va a obtener por la
construccion (I.C.I1.0.), I.B.1., etc. y ademas aumenta su patrimonio adquiriendo un
nuevo local que estard a disposicion de futuras necesidades en cuanto a
dependencias municipales que puedan surgir.

Por lo tanto, el presente Plan Especial, es econdmicamente sostenible en la
hipétesis considerada en esta memoria.

1.12.- MEMORIA AMBIENTAL

En cuanto a materia medioambiental, para saber si el presente plan debe
ser sometido a evaluacion ambiental debemos acogernos a la Ley 13/2015, de
30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de Murcia,
concretamente a la disposicion adicional primera. Aplicacién de evaluacion
ambiental a los instrumentos de ordenacion territorial y planeamiento urbanistico.

En el mismo, el plan que nos ocupa, esta dentro de los siguientes supuestos,
a saber:

"2. seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada los
siguientes instrumentos, estrategias o planes:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos, estrategias o planes
incluidos en el apartado anterior...

4. No estan sujetos a los procedimientos de evaluacion ambiental estratégica,
al no tener efectos significativos en el medio ambiente y no estar dentro de
los supuestos previstos en el articulo 6 de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre
de Evaluacion Ambiental, siempre que cumplan los requisitos establecidos
en el siguiente apartado de esta disposicion adicional, las siguientes
modificaciones:

a) Modificacién de las normas urbanisticas u ordenanzas que no supongan
el cambio de usos o aprovechamiento...

5. Las modificaciones del punto anterior deberan cumplir los siguientes
requisitos para estar exentas de evaluacion ambiental estratégica:

a) que su objeto, extension y escasa entidad no alteren ni los usos globales,
ni los sistemas generales ni el aprovechamiento del sector o unidad de
actuacion.

b) que no supongan una modificacion sustancial del proyecto base y que
en ningun caso constituya el marco de futuros proyectos que estén



sujetos a evaluacion ambiental.

C) que en su ambito de aplicacion no existan, valores ambientales con
normativa especifica.

d) que el instrumento que modifica haya sido sometido previamente a
evaluacion ambiental.

Es el caso del presente plan no suponen un cambio ni de uso ni de
aprovechamiento, manteniendo la misma ordenanza y la misma edificabilidad.

Su objeto, extensidon y escasa entidad no alteran los usos globales, ni
afectan a sistemas generales.

En ningln caso modifica sustancialmente el Plan General ni va a ser marco
de futuros proyectos que estén sometidos a evaluaciéon ambiental, ya que, una
vez aprobado, su posterior paso sera la concesion de licencia para uso residencial
y compatibles segun su ordenanza de aplicacion.

En el plan especial no existen valores ambientales de ningun tipo que
puedan ser objeto de normativa especifica.

El Plan General que se modifica con el presente plan ya fue objeto de
evaluacion ambiental.

2.- CONCLUSION.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana, cumple con las
exigencias que al efecto establece el Plan General Municipal de Ordenacién de
Lorca y la legislacion vigente aplicable. Con la redaccion de los documentos
citados en el indice se da por concluida su redaccion.

En Lorca noviembre de 2025

Alejandro Gonzalez Garcia
Arquitecto
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Plan Especial de Ordenacidn Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa clara y calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
la construccién de edificios y conservacién de restos arqueoldgicos.

II- ANEXOS

Alejondro Gonzdlez Garcia, arquitecto 61



Plan Especial de Ordenacién Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa clara y calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
la construccidn de edificios y conservacién de restos arqueoldgicos.

ANEXO 1.- ,PUBLICACI(')N EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA RE(,3I(’)N DE MURCIA DE LA
APROBACION DEFINITIVA DEL PROYECTO DE REPARCELACION.

Alejandro Gonzdlez Garcia, arquitecto
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Mohamed Fateh

Bourhya Aomar

Mazouz Az Eddine

M’Hamed Abdellaoui

Edelfbjda Andia De Gonzales
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Gladys Magdalena Celi Rodriguez
Julian Vicente Villca

Froilan Andia Prado

Jhon Jairo Mena Mercado
James Anibal Rivera Hurtado
Antonio Ismael Salazar Quiroz
Daniel Vasile Paul
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Amanda Vicenta Hidalgo Chavez
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6446533
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SK 06423
6677518

DL 98316
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0921366480
X 4280700 D
X 3739809 D

Washington Leonardo Gavilanez Coronado X 4148421 A

Diego Omar Coronado Uvidia
Adriana Amparo Velema Gualoto
Luis Orlando Banegas

Bayron Fernando Estrada Colcha
Segundo Naldo Apo Coba

Fredi Gustavo Paucar Santos
Segundo Ramiro Narvaez Narvaez
Jose Idalcio Cabrera Encalada
Julio Marcelo Cuenca Cordoba
Salima Belbacha

Ernesto Lenin Jiménez Cabrera
Alfredo Fabian Balcazar Lopez
Merci Elizabeth Balcazar Lopez
Jorge Milton Trelles Torres
Delicia Cuellar Justiniano
Roselyn Onuoha

Arnulfo Alciviades Meru Duefias
Ahivied Tara

Nasri Belgacem

Lo que se hace publico para general conocimiento

y de los interesados en particular.

Lorca, 23 de febrero de 2005.—EI Alcalde, Miguel

Navarro Molina.
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Lorca

4826 Gerencia de Urbanismo. Aprobacién definitiva
del proyecto de reparcelacion de la U.A. 36 del
P.G.M.O. de Lorca.

Por Resolucién de Alcaldia de 13 de abril de 2005,
se acordo aprobar definitivamente el proyecto de
Reparcelacion de la U.A. 36 del PGMO de Lorca, seguido
bajo el numero 04.02.01 en la Gerencia de Urbanismo
del Excmo. Ayuntamiento de Lorca.

Contra estos acuerdos, que son definitivos en via
administrativa, cabe interponer directamente recurso
contencioso-administrativo ante el Juzgado de lo Con-
tencioso-Administrativo que corresponda de los de Mur-
cia, en el plazo de dos meses, a contar desde el dia si-
guiente a aquel en que sea notificada la resolucion, de
conformidad con lo dispuesto en la disposicion adicio-
nal decimocuarta de la Ley Organica 19/2003, de 23 de
diciembre, de modificacion de la Ley Orgéanica 6/1985,
de 1 de julio, del Poder Judicial. Asimismo, segun lo
dispuesto en los articulos 116 y 117.1 de la Ley 30/
1992, del Régimen Juridico de las Administraciones Pu-
blicas y del Procedimiento Administrativo Comun, podra
interponerse, con caracter potestativo, recurso de repo-
sicién, ante el mismo 6rgano que adopté los acuerdos,
en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente a
aquel en que se reciba la notificacion, sin que se pue-
dan simultanear ambos recursos, sin perjuicio de cua-
lesquiera otros que los interesados deseen ejercitar.

El expediente se encuentra de manifiesto en el
Servicio de Urbanismo, sito en Complejo La Merced, de
esta localidad.

Lorca, 14 de abril de 2005.—EI Tte. Alcalde Dele-
gado de Urbanismo, Josias David Martinez Fajardo.

Lorca

4827 Gerencia de Urbanismo. Aprobacion definitiva
del proyecto de reparcelacion de la Unidad de
Actuacion 38 del P.G.M.O. de Lorca.

Por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién de fe-
cha 5 de abril de 2005, se acord6 aprobar definitiva-
mente el Proyecto de Reparcelacion de la U.A. 38 del
P.G.M.O. de Lorca, seguido bajo el numero 04.04.04 en
la Gerencia de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de
Lorca.

Contra estos acuerdos, que es definitivo en via ad-
ministrativa, cabe interponer ante el mismo érgano que
los dicta recurso potestativo de reposicién en el plazo
de un mes a contar desde el dia siguiente a aquel en
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que se practique la notificacion del acto en cuestion, a
tenor de lo previsto en los articulos 116 y 117 de la Ley
30/1992, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, en
conexion con lo establecido en la Ley 7/1985, de 2 de
abril, y, en todo caso, directamente recurso ante la Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de Murcia, en el plazo de dos meses, a con-
tar desde el dia siguiente a aquél en que sea notificada
la resolucion, de conformidad con lo dispuesto en el ar-
ticulo 46 de la Ley 29 /1998, de la Jurisdiccion Conten-
cioso-Administrativa.

El expediente se encuentra de manifiesto en la
Gerencia de Urbanismo, sita en Complejo La Merced,
de esta localidad.

Lorca, 15 de abril de 2005.—EI Tte. Alcalde Dele-
gado de Urbanismo, Josias David Martinez Fajardo.

Lorca

4828 Gerencia de Urbanismo. Aprobacion inicial de
la modificacién puntual del plan general para
cambio de alineacioén en la Hoya.

Por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion ex-
traordinaria de fecha 5 de abril de 2005, se acordo apro-
bar inicialmente la modificacién puntual del Plan Gene-
ral para cambio de alineacién en la Hoya, seguido bajo
el nimero 04.12.04 en la Gerencia de Urbanismo del
Excmo. Ayuntamiento de Lorca.

Lo que se hace publico para general conocimiento
y a los efectos de que los interesados puedan examinar
el expediente y formular cuantas alegaciones estimen
convenientes en defensa de su derecho, en el plazo de
un mes, a partir del dia siguiente al de la publicacion
del presente anuncio en el «Boletin Oficial de la Region
de Murcia».

El presente anuncio servira de notificacion a aque-
llos interesados desconocidos o cuyo paradero se ig-
nore y a los que, no se hubiere podido practicar, confor-
me a lo dispuesto en el articulo 59.4 de la Ley de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
de Procedimiento Administrativo Comun.

El expediente se encuentra de manifiesto en el
Servicio de Urbanismo, sito en Complejo La Merced, de
esta localidad.

Lorca, 15 de abril de 2005.—El Tte. Alcalde Delegado
de Urbanismo, Josias David Martinez Fajardo.

BOLETIN OFICIAL DE LA REGION DE MURCIA

Lorca

4829 Anuncio de contratacion.

Por medio del presente, se hace saber:

Que mediante Acuerdo del Consejo de la Geren-
cia Municipal de Urbanismo del dia 14 de abril de 2005,
se aprobaron los pliegos de clausulas administrativas
particulares para la adjudicacién mediante subasta por
procedimiento abierto de las obras de «Conservacion y
adecuacion de fachadas, cubiertas y medianerias en
calles Pio Xll, Fernando El Santo y otras. Anualidad
2005», a tal efecto, conforme al articulo 122 del R.D.L.
781/86, de 18 de abril, se exponen al publico tales plie-
gos de condiciones por término de 4 dias a efectos de
reclamaciones.

Asimismo, de conformidad y con los efectos esta-
blecidos en el articulo 122.2 del R.D.L. 781/86, de 18 de
abril, se hace publico el siguiente anuncio de licitacion:

1.° Entidad adjudicadora:
A) Organismo: Gerencia de Urbanismo de Lorca.

B) Dependencia que tramita el expediente: Servi-
cio Central y Econdmico.

C) Numero de expediente: SO-3/05.
2.° Objeto del contrato:

A) Descripcion: «Conservacion y adecuacion de fa-
chadas, cubiertas y medianerias en calles Pio Xll, Fer-
nando El Santo y otras. Anualidad 2005».

B) Fianza provisional: 2% del precio base.

Fianza Definitiva: 4% del precio de adjudicacion.

3.° Tramitacion, procedimiento y forma de adjudi-
cacion:

A) Tramitacion: Normal.

B) Procedimiento: Abierto.

C) Adjudicacion: Subasta.

4.° Presupuesto base de licitacion:

El precio maximo, I|.V.A. incluido, asciende a
155.456,89 euros.

5.° Obtencion de documentacioén e informacion:

A) Entidad: Gerencia de Urbanismo, Servicio Cen-
tral y econémico.

B) Domicilio: Complejo La Merced. C/ Puente La
Alberca, s/n.

C) Teléfono: 968 47 97 38

D) Fecha limite de informacién: Dia anterior al ulti-
mo de presentacion de ofertas.

6.° Presentacion de ofertas:
A) Plazo: Durante los 26 dias naturales siguientes
al de la publicacién del presente anuncio y hasta las 14

horas del ultimo dia; ampliandose al siguiente dia habil
en caso de que coincida en sabado o festivo.



Plan Especial de Ordenacién Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa clara y calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
la construccion de edificios y conservacién de restos arqueoldgicos.

ANEXO 2.-CONCESION DE LICENCIA DE OBRAS PARA 34 VIVIENDAS, LOCALES
COMERCIALES, GARAIJES Y TRASTEROS.

Alejandro Gonzdlez Garcia, arquitecto 65
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Por medio de la presente, le comunico que en el acta de la sesién ordinaria celebrada por el
Consejo de Gerencia Municipal de Urbanismo el dia 25 de abril de 2006 consta, entre otros los

siguientes acuerdos:

A.- EXPEDIENTES DEL SERVICIO DE INTERVENCION URBANISTICA.

A.1.- LICENCIAS DE OBRAS.

1°.- Conceder licencias de obras a los solicitantes que se indicaran para construccion de las
que se citaran en los lugares que también se mencionaran:

Expediente MA-430/2005, promovido por las mercantiles Viviendas para Lorca, S.C.L., con

C.LF. F-30322887, y Gestilor, S.A., con C.LF. A-30034045, representadas en el expediente por D.
Francisco Rodriguez Gonzélez, provisto de Documento Nacional de Identidad nimero 23.215.901 y
domicilio, para la prictica de las pertinentes notificaciones, en avda. Paso Encarnado, s/n, de esta
ciudad, para la EJECUCION DE OBRAS CONSISTENTES EN TREINTA Y CUATRO VIVIENDAS,
CON UNA SUPERFICIE CONSTRUIDA DE 3.819,75 M’ (INCLUYE 99,60 M> DE ZONAS
COMUNES DE LAS DOS PLANTAS DE SOTANO), LOCALES EN PLANTA BAJA, CON UNA
SUPERFICIE DE 694,31 M?, INSTALACIONES CON UNA SUPERFICIE DE 78,20 M> Y DOS
PLANTAS DE SOTANO PARA CUARENTA Y CUATRO PLAZAS DE GARAJE, CON UNA
‘;SQ"PERFICIE DE 1.990,63 M? (INCLUYE 46,71 M? DE LA MESETA DE ACCESO EN PLANTA
BAJA) Y PARA CUARENTA Y TRES TRASTEROS, CON UNA SUPERFICIE DE 267,19 M2,
._,_sntuadas en avda Santa Clara esquina con calles de nueva apertura, correspondientes a la Unidad de
Actuacion 38, de esta ciudad, segiin Proyecto técnico Basico y de Ejecucion redactado y suscrito por D.
SeiJa,itr:%n Mifiarro Garcia y D Eloisa Puerta Lopez, arquitectos, visado telematico 122456/48575 de 30
de mayo de 2005, modificado por plano S02, aportado el 10 de marzo de 2006, por planos A03a, A07ay
A2 4, aportados el 3 de abril de 2006, por planos Allay Al4a, aportados el 18 de abril de 2006, y por
planos A0la, A02a, AO4A, AO5a, A06a y anexo de Memoria, aportados el 20 de abril de 2006, que, con
las condiciones que se sefialen, prevalecen sobre el resto de la documentacion. Se incluye el Estudio de
Seguridad y Salud en Obras en Construccion (visado 11 de julio de 2005) y el Proyecto de
Infraestructuras Comin de Telecomunicaciones (visado 09982-00 de 30 de abril de 2004). También se

acompaiia anexo de garaje.

Las obras se ejecutardn con estricto cumplimiento de la legislacion urbanistica y sectorial de
aplicacién, del Plan General Municipal de Ordenacién de Lorca y, en su caso, del Planeamiento de
desarrollo y del Proyecto técnico. Asimismo, deberdn observarse las condiciones que constan en los

informes obrantes en el expediente de su razén.

Condiciones especificas:
- Las obras, una vez obtenida la licencia, deberan cumplir la normativa sectorial que les sea

de aplicacion, asi como las Normas CPI-96, las relativas a Accesibilidad, Aislamientos

térmico y acustico, seguridad y salud, etc.

Debera solicitar tira de cuerdas antes del inicio de las obras (prevalecen las dimensiones de

los viales sobre las dimensiones de las fachadas o sobre la superficie del solar).

Debera depositar una fianza de 33.318,25 euros en concepto de servicios urbanisticos.

Se tendra en cuenta los informes emitidos por Aguas de Lorca y por los Servicios Técnicos.
- El vallado de las obras se realizara conforme al articulo 23.7 del P.G.

4-  Antes del inicio de las obras se deberd acreditar la emisién de un informe arqueolégico que
indique la necesidad de realizar la correspondiente excavacion arqueoldgica y, en su caso, la
correspondiente ejecucién de la misma.

Otras requisitos:



# Los zaguanes de acceso tendran una anchura de 2 metros; el resto de las zonas
comunes tendran un ancho minimo de 1720 metros, salvo en los giros, en fos cambios
de direccién y delante del ascensor, en donde se podré inscribir un circulo de 1750
metros de didmetro.

* En el patio podra inscribirse un circulo con un diametro igual o superior a 030 de
la altura (H) v la superficie del patio habra de ser mayor o igual a H*/8, con un
minimo de 3 metros v 12 m?% V

* La anchura méxima de los vuelos serd de un décimo dei ancho de la calle, sin
exceder de 1 metro. La separacién de los vuelos a las medianerias serd, como
minimo, de 1720 metros y se situaran a una altura no inferior de 3’60 metros.

% La ventilacién e iluminacion de las distintas dependencias de las viviendas se
realizaré directamente al exterior a través de un hueco con superficie no inferior a 1/8
de la superficie de la planta; si se realiza a través de galeria el hueco tendra el doble
de superficie de la prevista en el caso anterior.

% La altura libre de la vivienda no seré inferior a 2°50 metros; se admite 2°40 metros
en pasillos y aseos.

* [os dormitorios de dos camas tendran una superficie no inferior a 10 m®.

* Los pasillos interiores de las viviendas tendran una anchura minima de 0"90 metros.
* Ningln local sin luz ni ventilacién destinado a trastero, armario, etc., dentro de la
vivienda, podr4 tener en planta un lado mayor de 1770 metros.

* La escalera tendra una anchura libre minima de 1 metro.

* Parte de la planta de cubiertas tendra uso de tendedero de las viviendas.

* La planta dtico quedara retranqueada un minimo de 3 metros de los planos de la
fachada exterior del edificio. La caja de la escalera quedara retranqueada un minimo
de 3 metros e inscrita dentro del plano a 45° trazado desde la linea de fachada.

* 1,3 alura del garaje y rampa serd de 2740 metros, admitiéndose un minimo de 220
metros, de forma puntual, medidos bajo jacenas v bajo conductos de instalaciones.

* Las pendientes de la rampa de acceso a la planta semis6tano de garaje no superaran
el 18 % en tramos rectos y el 12 % en los tramos curvos; la meseta se admite con una
pendiente maxima del 4 %.

* La altura para cinco plantas estard comprendida entre 1520 y 16'40 metros y para
cuatro plantas entre 12°30 y 13°25 metros, conforme a los articulos 68 v 69. La altura
de la planta baja estara comprendida entre 3'60 y 3'80 metros.

* El cerramiento de la planta baja se realizara conforme a los planos de alzados y con
materiales analogos al resto de la fachada de la cual forman parte inseparable. En
general, en la composicién y tratamiento de las fachadas se tendran en cuenta las
“Condiciones estéticas” de la Ordenanza 02.

* ] os paramentos visibles desde cualquier punto de la via plblica (medianeras, caja
de escalera y ascensor, chimeneas, etc.), deberén ser tratados con las mismas
calidades que la fachada principal.

* Los lavaderos con frente a fachada quedaran protegidos visualmente, de manera
que se impida la vision de la ropa tendida.

P * Se deberan aportar visados el plano S02, fechado el 10/Marzo/2.006, los planos
A03a, A07a, y Al2a, fechados el 3/Abril’2.006, los planos Allay Al4a (en el que se
reajuste el alzado a la Avda. Santa Clara definiendo la calle de nueva apertura con
una anchura de 9710 metros y el vuelo que no exceda de 091 metros), fechados el
18/Abril’2.006, v los planos AQ0la, A02a, A04a, A03a, A06a v el anexo de Memoria,
fechados el 20/Abril/2.006, asi como los correspondientes de estructura y
cimentacién.

2°.- Las anteriores obras se realizaran con estricta observancia de los proyectos aprobados y
bajo la direccién técnica correspondiente, a las indicaciones contenidas en los Informes de los
Servicios Técnicos Municipales obrantes en el expediente de su razoén y a las demas normas y
disposiciones vigentes en la materia, quedando responsabilizado el Técnico autor del Provecto, segiin
la propia manifestacién del mismo, de la autenticidad de los datos en la Hoja de caracteristicas, en
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relacion con el proyecto y con el solar donde vayan a ejecutarse las obras. Toda modificacién ulterior
que se pretenda introducir precisaré la conformidad previa.

En la ejecucién de las obras debers observarse la normativa de aplicacién, el Plan General de
Ordenacién Urbana de Lorca ¥, en su caso, las determinaciones de Planeamiento de desarrollo. En
particular deberin observarse las normas reguladoras de las condiciones de proteccién contra
incendios en los edificios y las disposiciones vigentes sobre supresion de barreras arquitecténicas,
accesibilidad y habitabilidad, cuyas disposiciones estarin en uso al redactar el certificado de final de
obra, para la obtencién de la cédula de habitabilidad.

Asimismo debern cumplirse las restantes condiciones que figuran en los Informes obrantes
en el expediente de su razén.

3°.- Las licencias concedidas que comporten almacenes o locales comerciales, no prejuzga el
uso que ha de darse a los mismos que, de dedicarse a alguna actividad, reglada vendran obligados los
propietarios a presentar los correspondientes documentos para su tramitacién en forma y concesién

de la licencia si procediess.

liquidaci6n, que tiene caracter provisional, se practicar4 con arreglo al presupuesto estimativo que ha
formulado e} Técnico, debiendo dar cuenta oficialmente, al Ayuntamiento de Ia terminacién de la
obra, para su inspecci6n correspondiente y liquidacion complementaria definitiva, si la hubiere, ya

5°.- El plazo para la iniciacién de las obras serd de seis meses contados desde el dia siguiente
al de la notificacién de esta resolucién, previa retirada de la credencial de la licencia ¥ pago de los

imponen en la misma.

El plazo para concluir la edificacion sera de dos afios, desde el inicio de las obras,

El incumplimiento de dichos plazos dar4 lugar a la caducidad de la licencia, previa audiencia
al interesado.

6°.- Por parte del constructor se adoptaran todas las medidas de seguridad publica y de
higiene en el trabajo establecidas en Ia Leyes y Ordenanzas en vigor.

7°.- Es obligatorio levantar una valla de proteccién que no podra impedir el transito publico.
Los andamios que se utilicen deberan acomodarse a las prescripciones de seguridad del personal
empleado en las obras y de las personas que transiten por la via piblica.

8°.- Los paramentos de las paredes medianeras y exteriores deberin ser revocadas
inexcusablemente.

9°- En cumplimiento de la Ordenanza Municipal de edificacién Y uso del suelo, no se
consideraré finalizado el edificio hasta tanto no se hayan concluido todas las partes contempladas en
el mismo, incluyendo los locales situados en planta baja (Art. 7 de la Ordenanza Municipal).

10°.- Los vados deberén ser objeto de licencia expresa.



11°- Sera obligatoria la instalacion de antenas colectivas de T.V. y F.M. en inmuebles de
nueva construccion que tengan mas de una vivienda.

12¢.- No podr4 iniciarse ninguna obra de nueva planta, sin que el Técnico Municipal fije
previamente las alineaciones y rasantes.

13°.- La licencia se concede salvo el derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros.

14°.- Ser4 obligatoria la colocacion en toda obra de un cartel, que debera mantenerse durante
todo el periodo de ejecucion, en lugar plenamente visible desde la via piiblica, en el que deber 4
figurar, de acuerdo con el modelo que facilitard la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de
Lorca, los siguientes datos: Promotor, Técnico Director de las Obras, Arquitecto Técnico,
Constructor, N° de Expediente, fecha de concesién de la licencia de obras y del comienzo de las
mismas.

15°.- Notificar el presente acuerdo/Resolucién al interesado, con indicacién de que contra el
mismo, que es definitivo en via administrativa, cabe interponer directamente Recurso Contencioso-

Administrativo ante el Juzgado correspondiente de lo Contencioso-Administrativo de los de Murcia,
en el plazo de dos meses a contar a partir del siguiente dia al de recibo de la notificacién.

Asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en los articulos 116 y 117.1 de la Ley de
Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun,
podré interponerse Recurso de Reposicion con caracter potestativo en el plazo de un mes, ante el
mismo 6rgano de la Gerencia Municipal de Urbanismo que dict6 la Resolucién o acuerdo, sin que se
puedan simultanear el Recurso de Reposicion y el Contencioso-Administrativo y sin perjuicio de que
el interesado pueda ejercitar, en su caso, cualquier otro que estime oportuno.

16°.- Comunicar el presente acuerdo a los Servicios Técnicos Municipales de Urbanismo, a
efectos de supervisién de las obras de infraestructura urbanistica que lleven aparejadas las licencias
en su caso, las cuales habrén de realizarse bajo su control, y al Servicio de Intervencién Urbanistica
de la Gerencia Municipal de Urbanismo.

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos, rogando firme el duplicado para la
debida constancia en el expediente de referencia.

- . Lorca,26 de abril de 20
. ELDIRECTOR DE SER¥ICIOS

N

Fdo. Vicente Blasco Bonete

Viviendas para Lorca, S.C.L., con C.LF. F-30322887, v Gestilor, S.A., con C.LF. A-30034045,
representadas en el expediente por D. Francisco Rodriguez Gonzélez, provisto de Documento
Nacional de Identidad numero 23.215.901 y domicilio, para la practica de las pertinentes
notificaciones, en avda. Paso Encarnado, s/n
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E{ Regidn de Murcia D.G. DE BELLAS ARTES Y BIENES CULTURALES Palacio de los Pacheco

i Consejaria de Cullura, SERVICIO DE PATRIMONIO HISTORICO 30071 MURCIA
. =i Juventud y Depories Telf..968-279727
Fax: 868-279730

Murcia, a 24 de septiembre de 2007

relativa _a Ta
finalizacion de excavacion arqueolSgica
en el solar de Avda. de Santa Clara, s/n

Asunto:

(Lorca)
Destinatario: D. Francisco Rodriguez Gonzalez
Sirefd.: (Viviendas para Lorea, S.C.L.}
Slexpta.: Apdo, de correos 1104
SHecha: 30800 Lorca {Murcia)

En sus escritos: por favor, cite fecha, nfraf®, y n/expdie,

) Con fecha ‘9 de septiembre de 2007, el limo. Sr. Director General de Bellas Artes y
Bienes Culturales ha dictado la siguiente resolucion:

“RESOLUCION de 1a_Direccién General de.Bellas.Artes y Bienes Culturales ralativa a la

finalizacién de Ia intervencion arqueolégica realizada en el solar de Avda. de Santa Clara
s/n (Lorca)

El informe de los servicios técnicos de argueoiogia pone de manifiesto el interés de
conservacion que presentan los restos de las diversas instalaciones alfareras localizadas en el
solar, mostrando e1 conjunto una secuencia diacrdnica de lo que fue esta actividad artesanat en
la ciudad de Lorca desde el mundo prerromano al siglo XVII. Dichas restos, por lo demds, se
conservan en un tuen estado de conservacion, garantizando, asi, la viabilidad de ejecucion de
un singular proyec:o de musealizacién y presentacion al pablico.

En virtlud do las afribuciones que me confiere el Decreto 7/1984, de 24 de enero, del
Consejo de Goblerno de fa Comunidad Auténoma de la Regidn de Murcia, en cumplimiento de
la Ley 4/2007, de 16 de marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad Auténoma de la Regidn
de Murcia y del Decreto 108/1987, de 26 de noviembre, de Normativa Reguladora de las
Actuaciones Arqueotogicas en la Region de Murcia

RESUELVO:

1 .- Ordenar la conservacion visible y visitable de los restos arqueol6gicos localizados en
¢l salar, mediante su integracion en el futuro edificio, en una planta sotano que debera contar
con un acceso independiente respecto de la nueva ediﬂc_aclén. A tal_ﬁn. deberan aplicarse lals
medidas de compensacién previstas en la vigente normativa urbanistica municipal, mediante i2
redaceion de un Plan Especial u otra figura de planeamiento.

i ' i g dar
2- En tanto se tramita el mencionado Plan Especial, los restos deberan gue
protegidos bajo una capa de geotextil y arena, a fin de garantizar su canservacion y evitar su
deterioro.

iti izaci de la Direccion
3.- A tales efectos, deberd remilirse, para su autorizacién por parte” .
General de Bellas Artes y Bienes Culturales, el proyecta de nueva gopstruccnon previsio En la
parcela afectada, y, de manera especial, todo lo relativo a las previsiones de conservacion €
integracién de los mencionados restos arqueolégicos”. |

i i te el Excmo, Sr.

Contra !a presente resolucion se podra interponer recurso de alzada an
Consejerc de Cultura, Juventud y Deportes, en el plazo de un mes contado desde el dia
siguiente del recibo de esta notificacion.
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Plan Especial de Ordenacion Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa clara y calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
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ANEXO 5.- INFORMES EMITIDOS POR LA CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL SEGURA

Alejandro Gonzdlez Garcia, arquitecto
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S/REF.  2018/URPPES-S AYUNTAMIENTO DE LORCA

N/REF:  URB-11/2024

ASUNTO: Formulacién del Avance del Plan
Especial de Ordenacién urbana de Ia
UA-38 del P.G.M.O. de Lorca.

Con fecha 26 de marzo de 2624 tuvo entrada en este Organismo un escrito del Servicio de
Planeamiento y Gestién Urbanistica del Ayuntamiento de Lorca por el que se da traslado de
certificacion de acuerdo de la Formulacién del Avance del Plan Especial de Ordenacion Urbana de
la UA-38 del Plan General Municipal de Ordenacién (PGMQ) de Lorca en Avda, Santa Clara y
Calle de nueva apertura frente a la Fuente del Oro para la construccion de edificios y conservacion
de restos arqueologicos, acordado en sesion ordinaria celebrada con fecha 15 de marzo de 2024
por la Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamicnto de Lorca, asi como documentacion
técnica correspondiente, solicitando informe a este Organismo.

En aplicacion del articulo 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 172001, de 20 julio (TRLA), en su redaccién dada per Ley 11/2005 de 22 de
junio, y por lo que se refiere al 4mbilto lerritorial de la CHS (Confederacién Hidrogrifica del
Segura), este Organismo debe emitir informe sobre los actos y ordenanzas que aprueben las
entidades locales en el 4mbito de sus competencias, en concreto sobre aquellos que afectan al
régimen y aprovechamiente de las aguas continentales o a los usos permitidos en terrenos de
Dominio Piiblico Hidrdulico (DPH) y en sus zonas de servidumbre y policia.

Se ha tenido en cuenta la siguiente documentacidn para Ia elaboracién de este informe:

s Certificado de Formulacién de Avance del Plan Especial de Ordenacién Urbana de
1a UA-38 del PGMO dc Lorca situada en la Avda. Santa Clara y Calle de nueva
apertura frente a la fueute del aro para la construccién de edificios y conservacion
de restos arqueolégicos. Ayuntamiento de Lorca. Redactado cn marzo de 2024.

» Texte Avance: Plan Especial de Ordenacién Urbana de la UA-38 situada en la
Avda. Santa Clara y Calle de nueva apertura frente a la fuente del oro para la
construccién de edificios y conservacién de restos arqueolfgicos. Ayuntamiento de
Lorca. Promotor: FAGOGAR 2008, S.L. y CASA LOS SANTOS 2044, S.L.
Redactado en enero de 2024 por el arquitecto Alejandro Gonzalez Garcia.

En relacidn con lo que antecede y examinada la documentacion remitida, se procede 2 realizar
el siguiente informe:

CACISCLODIAZ N6 A4
30.005 MURCIA

T CORREC ELECTRONICG TEL.: 956 356890
FAX.- 958 965342
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1. Afeccidn a cauces que forman parte del dominio piblico hidriulico.

Conforme a la documentacion recibida y en base a Ja informacidn disponible en este
Organisto y en ¢l Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI) del Ministerio
pata la Transicion Ecologica y el Reto Demografico, se ideniifica el cauce .piblico Rio
Guadalentin como elemento que forma parte del DPH di acuerdo con su definicién dada en ¢!
TRLA y en gl Real Decreto 849/1986, de 1 de abril, por ¢1 que se aprueba el Reglamento del
Dominio Piblico Hidraulico (RDPH).

A la vista de la informacion disponible, no_se producé afeccion al DPH ni a la zona de
servidumbre asociada al cauce identificado. No obstante, ¢l dmbito_del Plan Especial se sitha en

zona de policia asociada al Rio Guadalentin,

2. Afeccibn al régimen de corrientes e inundabilidad.

PrEEULXXYLLe L+ UUGYTI O HO BUNNG =
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De acuerdo con la informacion disponible en el SNCZI, el solar se encuentra fuera de la zona
de flujo preferente asociada al Rio Guadalentin, no produciendo afeccion alguna al régimen de
corrientes.

Sin_embargo, parte de la superficie_del solar se_encuentra afectada per la zona inundable
asociada al Rip Guadalentin para la avenida de periodo de retorno_de 100 afios, alcanzandosc

puntualmente calados de hasta 2540 m. Asimismo, la totalidad de la superficie del solar y accesos,
se ven afectados por la zona fnundable asociada a dicho cauce para el periodo de retomno de 500
afios, alcanzéndose puntualmente calados de hasta 4 m en la Avda. Santa Ana !vial de accesa).

Al yespecto, se informa que {a modificacién de Plan Espceial propuesta quedaria sujeta a las
limitaciones y condicionantes de uso establecidas en el articulo 14 bis del RDPH. Este indica que

podra permitirse la construccion de nuevas edificaciones teniendo en cuenta lo descrito en los
apartados a) y b) del punto 1 de dicho articulo:

ALY PDUCUMENTO

"“a) Las instalaciones y edificaciones se diseAaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacion
existente y los nuevos usos residenciales se dispondran a una cola tal que no se vean afectados
por la avenidu con periodo de retorno de 500 aiios, dehiendo disediarse teniendo en cuenta ef
riesgo y el tipo de inundacion existente. Podvin disponer de govajes sublerrineos y sotanos,
siempre que sc garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 asios de periodo de
Yetorno, S¢ vealicen_estdios eéi)én_jwa: pam evitar el colapso de 1as edi lificaciones, todo elfo
teniendo en cuenta la car, ga sélida transportada, v ademds se disponga de respiraderos y vizs de
evacuacion por eicinia de la cota de dicha avenida. Se dcbm d tener en cuenta su ac ceﬂblhdﬂd en
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b} Se evitard el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o infraestruciuras
publicas esenciales tales como, hospirales, centras escolares o sanitarios. residencias de persoras
mayores o de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales
donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacion, acampadas, zonas destivadas al
alojamiento en los campings v edificios de usos vinculados, parques de bomberos, centros
penitenciarios, depuradoras, instafuciones de los servicios de Profeccion Civil, o similares.
Excepcionalmenie, cuando tras ef correspondiente estudio, se ceriifique por lus administraciones
competentes en ordenacion del terriforio y wrbanismo que no existe ofra alternativa de wbicacion,
se podid permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el apartado
anterior y se asegive si accesibilidad en situacion de emergencia por inunduciones
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Asimismo, se informa que conforme e] articulo 14 bis.3 del RDPH, en zonas inundables “Las
administraciones competentes fomentardn la adopcion_de_medidas_de_disminucion de la
vilnerabilidad y auto roteccion, todo ello de acuerdo con lo establecido enla Ley 1772 i013, de 9
“deilio, y 1a normativa de las comunidades auténomas. Asimismo, el promolor deberq suscribir
il
una declaracion responsable sobre el riesgo de inuadacién exmente’e?r‘ figne exprese-_?'r':mmeme
N g L e
que conoce y astme el rresgo existenie y Jas medidas de proteccmn civil aplicables al cuso,
co»q)romenendose a trasladar esa mformacmn a los posibles afectados, con independencia de lus
medidas complementarias que estime oportunc adoplar para su profeccion. Fsia, declaracion
respanmble deberd estar integrada, en su caso, en la documentacion del exped:eme de
‘litorizicion, Eri los casos en que no haya estado incluida en un e\'pedxente de autorizacion de la
administracion hidrdulica, deberd presentarse ante ésta con una amelacmn migima de. un mes

antes del inicio de la actividad.”

A efectos de cumplimiente del RDPH, en la documentacién aportada se recoge una serie de
condicionantes constructivos de adecuacion de las edificaciones y la urbanizacién de la UA- 38 por
riesgo de inundaciones, en este sentido se informa lo slgulente' T

¢ Como se dice en la documentacién las plantas destinadas a uso residencial se ubicardn

por encima de fa zona de calado establecido para el periodo de retorno de 500 afios.

O{K Dado que sc alcanzan calados de hasta 4 m en la Avda. Santa Ana, la cota del forjado

U de la I° _Rmanta {uso. Agaraje) ha de ser sufcnor a4, 0 m respecto a T msante"ﬂe esta
“caile. P

e i e
“3 s Enla documentacion se indica que el acceso a lgk‘r_al___ﬁ/a?; de uso gara)e-a arcaniento
se realizard a través de escalera desde el interior del inmueble, dado que se encuenira
por encima de la cota de calado mas desfavorable y constituye un drea libre de riesgo.

Esto parece ser una errata, que debe ser aclarada, pues el garaje en los planos se ubica
en la primera planta. Si este acceso se refiere al acceso peatonal, y se realiza desde la

segun%a planta, sS entlcnde que o habria inconveniente alguno.

o a0 5V

Se dlspondra de acceso 2 la cubierta 0 azotca a través de escalera desde ¢l interior del

o, * tra
mmueble T o
casss
» Dada la magnitud de los calados existentes en la avenida de periodo de relorno de 500
afos no se permmra la existencia de s6tanos o semisétanos.
e e e
s, * Las instalaciones cléctricas sensibles al riesgo dc inundacion, tales como los cuadros

‘ﬁ‘-&s:n.yuw wanrsT ad

generales o contadores s¢ dlipondrén 3 partir de la primera planta
W

.+, o Las cimentacioncs, cstructuras y cerramientos de los edificios a realizar deberdn
calcular para soportar la presién y/o_ subpresién producida por 12 sliura §é agin
correspondlente a la avenida de periodo de reforno 500 afics. .depdsitos y
elémentos “similares s¢ disefaran y anclarin al terreno de forma quu s¢ evite Ja

5 posﬂn]vldad girc(ﬂo,tamon.

Teniendo en cuenta lo anterior y dado que los calados esperados son de importante magnitud

queda pendiente |a justificacion de los extremaos antes indicados, reiterandole que no se considera
admisible ia ubicacign de 1a zona wsxtable de los Testos 3 arqueolégicos, ni la edificacion residencial
en calados mferiores a los aseciados al periodo de retorno de 500 afios por el grave riesgo que ello

supone.
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3. Disponibilidad de recurses hidricos, afeccifn a las masas de agua.

Dado lo expuesto previaments, este Organismo informard sespecto a la disponibilidad de
recursos hidricos v fa afeccion o las masas de agua una vez se hayan subsanado los aspeclos
anteriores.
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4
> C/ Puente de la Alberca, s/n - Complejo la Merced

ﬁi E ‘ bl/‘~ 30800 Lorca (Murcia)
rd Teléfono: 968 479726 - Fax: 968 478046 - Web: www.urbanismo.lorca.es

AyuntamienfoLorca TN E-mail:urbanismo@lorca.es
Area de Urbanismo

NTRA. RF2:

SERVICIO: PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA
SECCION: PLANEAMIENTO

EXPTE: 2018/URPPES-5

En caso de contestar a este escrito, citese nuestra anterior referencia.

FECHA: 08 de Abril de 2025

ASUNTO: Remision de Informes

INTERESADO: CASA LOS SANTOS, S.L. // FAGOGAR 2008, S.L.
C.L.F.: B-73869950 // B-73629982

REP.: Alejandro Gonzélez Garcia

E-MAIL: vipalor@gmail.com // gru2016@hotmail.com

En relacién al Plan Especial de Ordenacién Urbana de la
UA-38 del P.G.M.O. de Lorca en Avda. Santa Clara y Calle de
nueva apertura frente a la Fuente del Oro para construccién
de edificios y conservacién de restos arqueolédégicos, aprobado
en Avance por la Junta de Gobierno Local en Sesién Ordinaria
celebrada el dia 15 de marzo de 2024, adjunto se remiten los
Informes que se detallan a continuacidn:

ID DOCUMENTO: YR9/kwEUft5058AiQ7G8HWp3S£Q
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v Informe emitido por Confederacidén Hidrogrdfica del
Segura OA, dependiente del Ministerio para la Transicidn
Ecoldgica y el Reto Demografico, con registro de entrada
en el Excmo. Ayuntamiento de Lorca de fecha 28 de marzo
de 2025 y registro n°. 202599900011065.

v Informe emitido por el Servicio de Patrimonio Histdrico
de la Direccidn General de Patrimonio Cultural de la
CARM, registrado en el Excmo. Ayuntamiento de Lorca el
dia 02 de abril de 2025 con el n® 202599900011793.

Lo que le traslado para su conocimiento y a los efectos
que estime oportunos.

RESPONSABLE UNIDAD CONTROL ADMINISTRATIVO
SERVICIO PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA

Fdo: Isabel Trabalén Berbel
(Documento firmado electrénicamente)
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S/REF:  2018/URPPES-5 AYUNTAMIENTO DE LORCA

N/REF:  URB-11/2024
ASUNTO: Avance del Plan Especial de Ordenacién

Urbana de la UA-38 del PGMO de Lorca L

Con fecha 27 de febrero de 2025 tuvo entrada en este Organismo un escrito del Servicio de
Planeamiento y Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Lorca por el que se da traslado de nueva
documentacion relativa al Avance del Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) de la UA-38
del Plan General Municipal de Ordenacién (PGMO) de Lorca en Avda. Santa Clara y Calle de
nueva apertura frente a la Fuente del Oro para la construccion de edificios y conservacion de
restos arqueologicos. Dicha documentacion incluye una serie de modificaciones al objeto de
justificar las puntualizaciones realizadas en el oficio emitido por este Organismo con fecha 25 de
noviembre de 2024 y referencia URB-11/2024.

La documentacion aportada y utilizada en la elaboracion de este informe ha sido la siguiente:

o Informe redactado por la Direccién General de Patrimonio Cultural perteneciente
a la Consejeria de Turismo, Cultura, Juventud y Deportes de la Region de Murcia con
relacion al Avance del PEOU de la UA-38 del PGMO de Lorca en Avda. Santa Clara
y Calle de nueva apertura frente a la Fuente del Oro para la construccion de edificios y
conservacion de restos arqueologicos.

e PEOU de la UA-38 situado en la Avda. Santa Clara y Calle de Nueva Apertura
frente a fuente del Oro, para la construccion de edificios y conservacién de restos
arqueologicos. Texto Avance. Redactado en enero de 2025 por el arquitecto
Alejandro Gonzalez Garcia.

En relacion con lo que antecede y examinada la documentacion remitida, se procede a realizar
el siguiente informe:

1. Afeccién al régimen de corrientes e inundabilidad.

En el informe con referencia URB-11/2024 emitido por este Organismo con fecha 25 de
noviembre de 2024 se recogia que la actuacion, por situarse en zona inundable, quedaria sujeta a
las limitaciones y condicionantes de uso establecidas en el articulo 14 bis del Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico
(RDPH).

En virtud de dicho articulo este Organismo realizaba ciertas puntualizaciones, entre ellas, no
consideraba admisible los usos residenciales por debajo de la cota asociada a la avenida de
periodo de retorno de 500 aflos (4,00 m) ni la ubicacion de la zona visitable de los restos
arqueologicos en el sotano, dada la magnitud de los calados.
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En cuanto al primer punto, la nueva documentacion aclara que las plantas destinadas a uso
residencial se ubicaran por encima de la zona de calado establecido para el periodo de retorno de
500 afios. La planta 1%, destinada a garaje, no podra estar nunca por debajo de la cota de 4,00 m y
las plantas destinadas a uso residencial se ubicardn por encima del garaje. Queda, por tanto,
aclarado el presente punto y este Organismo no tiene nada que objetar al respecto.

En cuanto al sotano, en zona inundable segun el articulo 14 bis del RDPH “podran disponer
de garajes subterraneos y sotanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la
avenida de 500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar el colapso
de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga solida transportada, y ademds se
disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se deberd
tener en cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones”.

A continuacion, se trascriben las subsanaciones aportadas por el promotor. Siendo los
siguientes puntos posibles alternativas como adopcion de medidas de disminucion de la
vulnerabilidad en zonas inundables en virtud del articulo 14 bis del RDPH, este Organismo realiza
los siguientes comentarios:

- Se exigira en el proyecto a desarrollar para la actividad de en planta sotano de dotarlo de
la hermeticidad adecuada para evitar entradas no controladas de agua, estando ubicadas
las salidas al exterior de las ventilaciones por encima de 4,00 m sobre la rasante de la

calle. Este Organismo considera que el presente punto contribuye a garantizar la
estanqueidad del sétano tal y como se establece en el articulo 14 bis del RDPH.

xeVIi4TiLy4kd4bpJgA7VF6mDzs
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- Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de los edificios a realizar deberan calcular
para soportar la presion y/o subpresion producida por una altura de agua correspondiente
a la avenida de periodo de retorno de 500 afios. Los depositos y elementos similares se
disefiaran y anclaran al terreno de forma que se evite la posibilidad de flotacion. Se
subsana, por tanto, el comentario que realizé este Organismo al respecto en su oficio
anterior. Asimismo, se le recuerda que los estudios especificos que se deberan realizar
para evitar el colapso de las edificaciones deberan tener en cuenta la carga solida
transportada.

- Se dispondra de acceso a la cubierta o azotea a través de escalera desde el interior del
inmueble para facilitar la puesta a salvo del personal que se encuentre por debajo de la
cota de calado. Se subsana, por tanto, el comentario que realiz este Organismo al
respecto en su oficio anterior, y se da cumplimiento al articulo 14 bis del RDPH en
cuanto a accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

- Laactividad a desarrollar en sotano tendra caracter de no permanente, estando obligados
a permanecer cerrada toda la planta y desalojar a todo el personal en caso de alarma
meteoroldgica ordenada por el organismo competente. Adicionalmente, este Organismo
considera que las visitas se deberan concertar mediante cita previa de manera que quede
registro de las personas que las realizan y de su horario. Asimismo, dicha actividad
debera estar contemplada en el plan de emergencia ante inundaciones que posea la
ciudad de Lorca.

ID DOCUMENTO

- Los elementos méds sensibles al riesgo de inundacion, tales como caja general de
proteccion, contadores, trasformadores, etc. se podrdn situar en planta 1° o seran
completamente estancos a la entrada de aguas, disponiendo de ventilacion por medio de
conductos con salidas al exterior por encima de la cota de calado en periodo de retorno

MINISTERIO
PARA LA TRANSICION ECOLOGICA
Y EL RETO DEMOGRAFICO

CONFEDERACION
HIDROGRAFICA
DEL SEGURA, O.A.

2de4

Informacion de Firmantes del Documento

SERRANO LAPUENTE CARMEN 24/03/2025 08:05
PALOMARES LEON ROSA MARIA 24/03/2025 09:45
TORAL PEREZ GINES 25/03/2025 15:54
ARENAS LOPEZ ANA MARIA 26/03/2025 21:36

Fecha Ultima firma del documento: 26/03/2025 21:36

URL de validacion https://www.chsegura.es/chs/servicios/gestorcsv/?csv=MA008VI80620U0D 1KAYILANNAHYA94JJSE

FIRMADO POR

FECHA FIRMA

SALAS CRESPO JUAN ANTONIO

28-03-2025 09:50:31

Plaza de Espafia, 1 - Lorca - CP: 30800 - Murcia
Ayuntamiento de Lorca

Pagina: 2/4

FIRMADO POR

FECHA FIRMA

OFICINA DE GOBIERNO LOCAL

08-04-2025 08:25:02

Plaza de Espafia, 1 - Lorca - CP: 30800 - Murcia
Ayuntamiento de Lorca

Pagina: 3/7




s@@:
7l
de 500 aflos (>4,00 m. desde la rasante de la calle). Se subsana, por tanto, el comentario
que realiz6 este Organismo al respecto en su oficio anterior.

Finalmente, se recomienda tener en cuenta el documento “Recomendaciones para la
construccion y rehabilitacion de edificaciones en zonas inundables” elaborado por el Ministerio
para la Transicion Ecologica y el Reto Demografico al cual podra acceder a través del siguiente
enlace:

https://www.miteco.gob.es/content/dam/miteco/es/agua/temas/gestion-de-los-riesgos-de-
inundacion/adaptaci%c3%b3n/guias-adaptacion/guia-recomendaciones-construccion-y-
rehabilitacion-edificaciones-zonas-inundables_tcm30-503724.pdf

2. Disponibilidad de recursos hidricos.

En cuanto al origen del recurso hidrico, en caso de que el suministro realice mediante
conexion a la red existente, este Organismo de cuenca no tendria inconveniente alguno siempre y
cuando el Ayuntamiento verifique que el abastecimiento se realice de forma directa con la red
municipal de agua potable, se disponga de certificado de la empresa municipal de suministro por
el que se certifica la viabilidad del suministro solicitado y el desarrollo de la actividad no suponga
un consumo superior en el horizonte del desarrollo total del Proyecto.
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En cuanto a la cuantificacion, la documentacion aportada indica que la UA-38 viene
contemplada en el PGMO de Lorca, el cual ya fue objeto de andlisis de la demanda hidrica
necesaria para el mismo. Dado que este PEOU no contempla ningtin aumento de edificabilidad de
indole residencial ni otros compatibles, solo se justifica el incremento en la demanda hidrica en
cuanto al equipamiento de caracter dotacional en planta bajo rasante.
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Se le informa que no consta en este Organismo que el PGMO anteriormente aprobado hubiera
sido informado respecto a la disponibilidad de recursos hidricos, por lo cual, se solicita que se
aporte documento acreditativo de tal hecho. No obstante, se debe tener en cuenta que el horizonte
temporal para el que este Organismo puede acreditar la existencia de recursos hidricos en el
desarrollo de los planes urbanisticos es de 9 afios contados desde la fecha de emision de su
informe. Mas alld de esta fecha, para continuar con los desarrollos, se necesitaria nuevo informe
favorable de este Organismo en cuanto a la disponibilidad de recursos hidricos. La cuantificacion
de demanda de recursos hidricos se deberia aportar afio a afio en un horizonte minimo de 9 aflos
y/o hasta el completo desarrollo de la actividad.

Una vez subsanado este aspecto, este Organismo se pronunciara sobre la disponibilidad de
recursos hidricos para la totalidad de la actuacion, incluyendo el uso dotacional ya aportado.

3. Afeccion a las masas de agua.

En la medida en que las aguas residuales generadas se evacuen a la red de saneamiento
municipal y las mismas se conduzcan a una EDAR donde se produzca la depuracion previamente
a su vertido a DPH y dicha EDAR disponga de autorizacion de vertido de este Organismo, este
Organismo no encontraria objecion al respecto. En caso contrario, se debera justificar el destino de
las aguas residuales generadas y se describira el sistema de saneamiento previsto para que este
Organismo se pronuncie al respecto.
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S/REF: 2018/URPPES-5 AYUNTAMIENTO DE LORCA

N/REF:  URB-11/2024

ASUNTO: Aprobacién inicial del PEOU de la UA-
38 del PGMO de Lorca en Avenida L
Santa Clara y Calle de nueva apertura
frente a la Fuente del Oro para la
construccién de edificios y conservacion
de restos arqueoldgicos

Con fecha 9-5-2025 tuvo entrada en este Organismo un escrito del Servicio de Planeamiento y
Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de Lorca por el que se da traslado de la aprobacion inicial
del Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) de la Unidad de Actuacion 38 (UA-38) del Plan
General Municipal de Ordenacion (PGMO) de Lorca en la Avenida Santa Clara y calle de nueva
apertura frente a la Fuente del Oro para la construccion de edificios y conservacion de restos
arqueoldgicos, al objeto de que este Organismo emita informe.

Habiéndose acordado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Lorca en sesion
Ordinaria celebrada con fecha 25-4-2025 la aprobacion inicial de dicho PEOU, se adjunta
certificacion del acuerdo adoptado a los efectos previstos en el articulo 164 b) de la Ley 13/2015,
de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de Murcia.

La documentacion aportada y utilizada en la elaboracion de este informe ha sido la siguiente:

¢ Informe redactado por el Ayuntamiento de Lorca. Firmado el 25-4-2025 por Juan de
la Cruz Arcas Martinez Salas y Maria Belén Pérez Martinez.

o PEOU de la UA-38 situado en la Avda. Santa Clara y Calle de Nueva Apertura
frente a fuente del Oro, para la construcciéon de edificios y conservacién de restos
arqueoldgicos. Firmado el 22-4-2025 por el arquitecto Alejandro Gonzalez Garcia.

o Oficio emitido por el Servicio de Patrimonio Historico de referencia URB-
60/2024, con relacion al Avance del PEOU de la UA-38 del PGMO de Lorca.

e Oficio emitido por este Organismo de referencia URB-11/2024 y fecha 26-3-2025
con relacion al Avance del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la UA-38 del PGMO
de Lorca.

e Oficio emitido por este Organismo de referencia URB-11/2024 y fecha 25-11-2024
con relacion a la Formulacion del Avance del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la
UA-38 del PGMO de Lorca.
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Examinada la documentacion aportada. se comprueba el PEOU de la UA-38 del PGMO aportado
firmado con fecha abril 2025, asi como el resto de documentaciéon aportada, no introducen
informacién adicional ni modifican la documentacion aportada ya tenida en cuenta para la emision
del oficio de la CHS de referencia URB-11/2024 del 26-3-2025. por lo que este Organismo se
reitera en lo ya informado en dicho oficio.
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Finalmente, se advierte que, de preverse la realizacion de algin vertido, directa o

indirectamente al DPH, se debera recabar previamente la oportuna autorizacion de vertido, tal y
como se indica en el articulo 101 del TRLA y 245 y siguientes del RDPH. En tal caso, debera

justificarse la suficiencia e idoneidad de los tratamientos e instalaciones previstos para el
tratamiento y evacuacion de las aguas residuales generadas.

LA JEFA DE SECCION TECNICA
Carmen Serrano Lapuente
Firmado electronicamente

Examinado y conforme:

EL JEFE DE AREA DE GESTION
MEDIOAMBIENTAL E HIDROLOGIA
Ginés Toral Pérez

Firmado electrénicamente

LA JEFA DE SERVICIO CONTROL
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Rosa M. Palomares Leon

Firmado electrénicamente
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LA COMISARIA DE AGUAS
Ana Maria Arenas Lopez
Firmado electronicamente
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Plan Especial de Ordenacién Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa clara y calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
la construccidn de edificios y conservacion de restos arqueoldgicos.

ANEXO 7.- INFORME EMITIDO POR EL SERVICIO DE PATRIMONIO HISTORICO 2/4/2025.

Alejandro Gonzdlez Garcia, arquitecto
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Regién de Murcia Servicio de Patrimonio Histérico
ﬂ Consejeria de Turismo, Cultura, Juventud y
-# Deportes. Direccion General de Patrimonio Cultural.

N/ref.: URB 60/2024
Cadigo procedimiento: 3170

Asunto: Avance del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la UA-38
del P.G.M.O. de Lorca en Avda. Santa Clara y Calle de nueva apertura
frente a la Fuente del Oro para la construccion de edificios y
conservacion de restos arqueoldgicos (Ref.: Planeamiento Expte:
2018/URPPES-5).

Siref.: Excmo. Ayuntamiento de Lorca.
Slexpte.: 2018/URPPES-5
Slfecha: 25/2/2025
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Verificacion cadigo: https://www.portalciudadano.lorca.es/verifica
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El Excmo. Ayuntamiento de Lorca remite a esta Direccién General de Patrimonio Cultural
documentacion relativa al Avance del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la UA-38 del P.G.M.O.
de Lorca en Avda. Santa Clara y Calle de nueva apertura frente a la Fuente del Oro para la
construccion de edificios y conservacién de restos arqueoldgicos (Ref.: Planeamiento Expte:
2018/URPPES-5).

las fechas de firma se muestran en los recvadros.

(CSV) CARM-5a2f4504-0fh5-9931-dd9d-0050569h34e7

Una vez examinada la documentaciéon recibida y emitidos los correspondientes informes
técnicos por el Servicio de Patrimonio Histérico, esta Direccion General le comunica lo siguiente:
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El Ayuntamiento de Lorca remite escrito de contestacion del interesado a las objeciones
expuestas en informe de la Confederacion Hidrografica del Segura al Plan especial de referencia. A la
vista de la documentacion presentada se informa:

1.- Durante la tramitacion del Avance del Plan Especial de Ordenacién Urbana de la UA-38 del
P.G.M.O. de Lorca en Avda. Santa Clara y Calle de nueva apertura frente a la Fuente del Oro para la
construccion de edificios y conservacion de restos arqueoldgicos, la Confederacion Hidrografica del
Segura ha emitido un informe que determina, entre otros aspectos, “que no se considera admisible la
ubicacion de la zona visitable de los restos arqueoldgicos, ni la edificacion residencial en calados
inferiores a los asociados al periodo de retorno de 500 afios por el grave riesgo que ello supone,
quedando pendiente de justificacion de una serie de aspectos que se contemplan en el mismo”.

nidad Auténoma de Murci
documentos e infroduciendo d

2.- El escrito de respuesta del promotor incluye una serie de condiciones que permitan
compatibilizar la puesta en valor de los restos arqueoldgicos y el proyecto de urbanizacién de la zona
frente a los riesgos de inundacion alegados por la CHS. En concreto se resume en los siguientes
aspectos:

02/04;2025 13:26:21 |

- Que el espacio donde se encuentran los restos arqueoldgicos tendra entradas y salidas
independientes al resto de las edificaciones, cumpliendo con lo establecido en la normativa vigente en
materia de accesibilidad, medidas de evacuacion en caso de incendio y medias contra posibles
inundaciones de agua.

- La actividad a desarrollar en sétano tendra caracter de no permanente, estando obligados a
permanecer cerrada toda la planta y desalojar a todo el personal en caso de alarma meteoroldgica
ordenada por el organismo competente.

- Se exigira en el proyecto a desarrollar para la actividad en planta sétano de dotarlo de la
hermeticidad adecuada para evitar entradas no controladas de agua, estando ubicadas las salidas al
exterior de las ventilaciones por encima de 4,00 m. sobre la rasante de la calle.

- Las plantas destinadas a uso residencial, se ubicaran por encima de la zona de calado
establecido para el periodo de retorno de 500 afios.

- Dado que existen zonas de calado de inundacién superior a los ochenta centimetros (80 cm),
se dispondra de acceso a la planta 12 de uso garaje-aparcamiento a través de escalera desde el interior
del inmueble, dado que se encuentra por encima de la cota de calado mas desfavorable y constituye un
area libre de riesgo.

stado accediendo a lo siguiente

ica imprimible de un documen

™ 5, qutenticdod puede ser co
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Servicio de Patrimonio Histérico

- El forjado correspondiente a la planta baja de las futuras construcciones se situara por encima
de la rasante de la calle circundante.

- Los accesos a plantas bajo rasante tendran que garantizar su estanqueidad y estaran sobre
elevados diez centimetros (10 cm) sobre la rasante de la acera.

- El sistema de drenaje estara conectado a la red de alcantarillado mediante un sistema de
bombeo independiente, alimentado con un grupo electrégeno.

- Las conducciones de saneamiento que discurran o puedan verter en su interior deberan ser
estancas frente a las presiones producidas en caso de inundacion.

- Las acometidas a la red de alcantarillado no permitiran el flujo del agua en sentido contrario,
mediante valvula automatica o manual o cualquier otro mecanismo que lo impida.

- Las puertas, ventanas y cerramientos de fachada seran estancos hasta una altura de un
metro y medio (1,5 m) por encima de la rasante de la calle.

- Los elementos mas sensibles al riesgo de inundacion, tales como caja general de proteccion,
contadores, trasformadores, etc. se podran situar en planta 12 o seran completamente estancos a la
entrada de aguas, disponiendo de ventilacién por medio de conductos con salidas al exterior por
encima de la cota de calado en periodo de retorno de 500 afios (>4,00 m. desde la rasante de la calle).

- Las cimentaciones, estructuras y cerramientos de los edificios a realizar deberan calcular para
soportar la presion y/o sub-presiéon producida por una altura de agua correspondiente a la avenida de
periodo de retorno de 500 afios. Los depdsitos y elementos similares se disefiaran y anclaran al terreno
de forma que se evite la posibilidad de flotacion.

- Se dispondra de acceso a la cubierta o azotea a través de escalera desde el interior del
inmueble para facilitar la puesta a salvo del personal que se encuentre por debajo de la cota de calado.

3.- A partir de lo expuesto, se concluye que todas estas medidas refuerzan la seguridad del
futuro recinto arqueoldgico y son compatibles con las condiciones de conservacién y puesta en valor de
los restos arqueoldgicos que fueron establecidas anteriormente por esta Direcciéon general por lo que
se informa favorablemente la nueva documentacién sobre el Avance Plan Especial de Ordenacion
Urbana de la UA-38 del P.G.M.O. de Lorca en Avda. Santa Clara y Calle de nueva apertura frente a la
Fuente del Oro para la construccion de edificios y conservacion de restos arqueoldgicos, desde el
punto de vista arqueoldgico.

El Jefe del Servicio de Patrimonio Histérico.

(Documento firmado electréonicamente)
Gregorio Romero Sanchez.
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Plan Especial de Ordenacion Urbana de la UA 38 situado en la avda. Santa clara y calle de nueva apertura frente a fuente del oro, para
la construccion de edificios y conservacion de restos arqueoldgicos.

ANEXO 8.- INFORME EMITIDO POR LA DIRECCION GENRAL DE ORDENACION DEL
TERRITORIO Y ARQUITERCTURA

Alejandro Gonzdlez Garcia, arquitecto
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Region de Murcia .
Consejeria de Fomento e Infraestructuras Plaza de Santofia, 6
] ) 30071 - Murcia.

Direccién General de Ordenacion del Territorio y Arquitectura

Nuestra Referencia: 24/24 Planeamiento
Su Referencia: 2018/URPPES-5

Asunto: Aprobacion Inicial Plan Especial de Ordenacién Urbana de la UA-38 en

Avda. Santa Clara, frente Fuente del Oro. Lorca
Tramite: Respuesta a Alegacion a Informe Al

Ayuntamiento de Lorca

C/ Puente de la Alberca, s/n°, Complejo La Merced
30800 LORCA (MURCIA

El Ayuntamiento de Lorca, con fecha registro de entrada de 8 de mayo de
2025 presenta documentacién de aprobacién inicial del Plan Especial de
Ordenacién Urbana de la UA-38 del P.G.M.O. de Lorca en Avda. Santa Clara y
calle de nueva apertura frente a la Fuente del Oro para construccién de
edificios y conservacion de restos arqueolégicos” a los efectos del articulo 164
b) de la LOTURM.

Verificacion codigo: https://www.portalciudadano.lorca.es/verifica

ID DOCUMENTO: g6FWbTY1xfBxGdej0/LKs8O1lDMw

Con fecha 11 de septiembre del 2025 el Servicio de Urbanismo de esta
Direccion General emitié informe técnico, en cuyas conclusiones se indicaba entre
otras cuestiones la siguiente:

“El plan esté sujeto a Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada, segun apartado 2b
de la Disposicion Adicional Primera de la LOTURM.”

Con fecha de registro de entrada 14 de octubre de 2025 el Ayuntamiento de
Lorca presenta documentacién en la que se indica que por parte de los técnicos del
Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica de la Corporacion Local, con fecha
10 de octubre de 2025, se ha emitido Informe en el sentido de que la modificacién
urbanistica objeto de andlisis no estd sujeta al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica, adjuntando copia de dicho informe y solicitando “la emisién de
nuevo informe en lo referente a la necesidad de sometimiento o no al procedimiento
de evaluacion ambiental estratégica del referido Plan Especial.”

31/10/2025 13:56:57 ]

o a la siguiente direccidn: htips://sede.carm.es/verificardocumentos e infroduciendo del cédigo seguro de verificacién (CSV) CARM-18299cb4-b659-375b-0341-0050569b34e7

A la vista de dicha documentacién el Servicio de Urbanismo de esta Direccion
General emite informe de fecha 27 de octubre en el siguiente sentido:

“Con fecha 14/10/2025, n° registro de entrada 202500337724, el Ayuntamiento de
Lorca remite comunicacion en relacién con el informe emitido por esta Direccion
General el 29/09/2025 sobre el plan de referencia. En la comunicacion se sefiala
que, segun el informe de los servicios técnicos del Servicio de Planeamiento y
Gestion Urbanistica del Ayuntamiento de fecha 10 de octubre de 2025, el plan no
esta sujeto a procedimiento de evaluacion ambiental estratégica.

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico administrativo archivado por la Comunidad Auténoma de Murcia, segdn articulo 27.3.c) de lu Ley 39/2015. Los firmantes y las fechas de firma se muestran en los recuadros.
puede ser
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Region de Murcia
Consejeria de Fomento e Infraestructuras

Plaza de Santofia, 6
30071 - Murcia.

Direccion General de Ordenacién del Territorio y Arquitectura

Sobre este punto el informe de la Direccion General consideré que el Plan esta
sujeto a evaluacién ambiental integrada conforme al apartado 2.b de la D.A. 12 de
la LOTURM.

En el informe de los Servicios Técnicos Municipales se argumenta que el plan
carece de efectos significativos sobre el medio ambiente, no se encuentra en
ninguno de los supuestos de obligatoriedad previstos en el articulo 6 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental; el objeto de la modificacion
subsume lo establecido en articulo 4.a) de la DA primera de la LOTURM, que
excluye de dicha evaluacion a las modificaciones de las normas urbanisticas u
ordenanzas que no supongan el cambio de usos o aprovechamientos; y se
cumplen con todos los requisitos sefialados en el apartado 5 de la Disposicion
Adicional. Asi mismo se indica que el plan corresponde con la nueva letra f) del
apartado 4 de la DA primera, introducido por el Decreto Ley 3/2025, de 2 de
octubre, que excluye de la evaluacion ambiental estratégica a aquellos
instrumentos urbanisticos o sus modificaciones que despliegan sus efectos para
una sola parcela y para un unico proyecto, agotando sus efectos con su
ejecucion.

Conforme con lo argumentado en el informe de los Servicios Técnicos del
Ayuntamiento, el contenido del plan corresponde con el nuevo supuesto de
exencioén introducido por el Decreto Ley 3/2025, de 2 de octubre, que excluye de
la evaluacion ambiental estratégica a aquellos instrumentos urbanisticos o sus
modificaciones que despliegan sus efectos para una sola parcela y para un unico
proyecto, agotando sus efectos con su ejecucion. Por tanto, puede entenderse
que el plan esta exento de evaluacion ambiental estratégica.”

A la vista de lo expuesto se emite nuevo informe de la Direccion General atendiendo

a la solicitud del Ayuntamiento de Lorca respecto al pronunciamiento ambiental, en el

[

sentido de

no sometimiento del Plan Especial a evaluacion ambiental estratégica”,

manteniendo el resto de consideraciones del informe de la Direccion General emitido el

pasado 29 de septiembre de 2025.

DIRECTOR GENERAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y ARQUITECTURA
Francisco Javier Rollan Sanchez
(En Murcia, firmado electrénicamente en la fecha consignada al margen)
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