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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:













































































































































































































































