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MEMORIA JUSTIFICATIVA'Y ANTECEDENTES DEL P.P.

1. OBJETIVOS DEL P.P.

El Plan Parcial (P.P.), como instrumento de desarrollo, tiene por objeto en el Suelo
Urbanizable, en el sector LOS JOPOS - SECTOR 3.R delimitado en el P.G.M.O. de Lorca, el
desarrollo del Sector 3.R, la ordenacién detallada y completa correspondiente al ambito grafiado del
mismo, conforme a la Legislacion del Suelo Vigente, con la finalidad de distribuir el volumen
edificatorio en manzanas edificables.

Una vez aprobado definitivamente el P.G.M.O. de Lorca el 18 de Abril de 2003 y las
subsanaciones pertinentes, quedo delimitado el SECTOR 3.R — LOS JOPOS.

Dicho Sector es de Uso Residencial.

2. SOLICITUD

El Planeamiento vigente es el P.G.M.O. de Lorca aprobado definitivamente el 18 de Abril de
2003. En desarrollo de las determinaciones del mencionado Plan General en Suelo Urbanizable
Sectorizado, El Plan Parcial LOS JOPOS — SECTOR 3.R se redacta por iniciativa privada.

El presente Plan Parcial LOS JOPOS — SECTOR 3.R se redacta por encargo de la
Sociedad Cooperativa Limitada de Viviendas LOS JOPOS DE LORCA con domicilio en Avd/ Juan
Carlos I, n° 16, Entresuelo de Lorca (Murcia), y C.I.LF. F — 73.275.315 representada por D. Pedro
Millan Mifarro con N.I.F. 23.239.744 — S, en calidad de presidente de la Cooperativa y propietario
Unico del sector y cuya redaccion ha sido encargada a la arquitecta D® M2 Teresa Gémez Romero,
arquitecta colegiada n® 1.077 en el COAMU.

Dicha competencia de formulaciones se sustenta en los Arts 127 y 128 de la Ley del Suelo
de la Region de Murcia (L.S.)

En dicha legislacién se atribuye capacidad a los particulares para "elaborar y elevar a la
Administracibn competente para su tramitacion, los instrumentos de desarrollo del planeamiento
general, asi como las modificaciones de éste que no afecten a los elementos estructurales de los
mismos” y mas concretamente en lo referido a los “Planes Parciales”: “Los Planes Parciales y
Especiales y Estudios de Detalle podran ser elaborados por los Ayuntamientos, particulares y
demas organismos competentes en el orden urbanistico”

3. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL P.P.

El ndcleo rural de LOS JOPOS se encuentra situado junto al borde de la carretera MU-620,
que une Purias con Pulpi, que discurre paralela a la sierra de la Carrasquilla, dentro del valle
comprendido entre esta sierra y la sierra de la Pefiarrubia, en cuya ladera se encuentra el nacleo de
poblacion de Lorca.

El ndcleo rural de Los Jopos estd compuesto por un nicleo de antiguos caserios que
crecieron al borde de los caminos, y posteriormente a mediados de los noventa fue ampliado
mediante un Plan Parcial dotandolo de nuevo suelo urbano ordenado y de servicios tales como
zonas verdes y comerciales.

El Sector 3.R de Los Jopos se encuentra a continuacion de la ampliacion antes citada,

siguiendo la carretera MU-620, como una crecimiento natural de lo ya existente, cuyo linden
coincide con un vial perimetral existente.
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En la actualidad, la anterior ampliacién est4 colmatada en un ochenta por ciento de los
terrenos y el resto de los solares existentes no ofrecen solucion para la demanda de vivienda que
existe en la zona.

El desarrollo del Sector 3.R intentara resolver el problema de la vivienda en la zona
evitando la proliferacion de viviendas diseminadas por el campo de Lorca. Urgencia que desde la
propia revision del P.G. de Lorca, se observa con la ampliacion el suelo urbano del nucleo rural de
Los Jopos con tres sectores residenciales.

El tamafio del Sector 3.R, aproximadamente 2 hectareas, y la contigiidad al ndcleo
existente lo hace idoneo para poder desarrollarlo y ponerlo en marcha sin mayores complicaciones
al tener todos los sistemas generales de infraestructuras (servicios urbanos) ya implantados en la
cercania del sector.

Su situacion respecto del nucleo urbano de Lorca es privilegiada, al existir vias rapidas y
cémodas de acceso, como es la carretera de Pulpi, MU-620 y la autovia de Aguilas, que le permiten
estar muy bien comunicado con la ciudad de Lorca y con la Autovia del Mediterraneo y la futura
Autopista de la costa.

La situacién geografica también es envidiable, se encuentra al comienzo de la ladera de la
Sierra que le proporciona unas bellas vistas a Lorca y a todo el fértil valle que conforma la huerta.

Por todo lo anterior expuesto la conveniencia y oportunidad de desarrollar este sector esta
justificada.

4. SUPERFICIE

La superficie total del area de actuacién es de 20.130 m2. Su forma es mas o menos
rectangular y el terreno presenta una pendiente descendente desde la parte superior del sector,
limite sureste, hasta la Carretera MU-620 de Lorca-Pulpi que es su limite noroeste.

La delimitacion y &dmbito de actuacion es el indicado en el plano n° I-2 de informacion
urbanistica, que coincide con lo grafiado en los planos del P.G.M.O. de Lorca y con la ficha de este
sector, la cual contiene las determinaciones especificas relativas a superficie, uso,
aprovechamiento, programacién y gestion, estableciendo condiciones particulares para el
planeamiento de desarrollo.

En este sector hay vinculado un Sistema General de Espacios Libres con una superficie de
2.000 m2 para su obtencién y ejecucién conjunta. Esta grafiado su situacién tanto en los Planos
como en la ficha del P.G.M.O. de Lorca, aprobados por el pleno del Ayuntamiento con fecha 28 de
julio de 2003.

RESUMEN DE SUPERFICIES

SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES E-L 2.000 m2

SUPERFICIE (Excluidos S.G.) 18.130 m2

SUPERFICIE TOTAL DEL PLAN PARCIAL 20.130 m2

El presente Plan parcial actia sobre una superficie total de 20.130 m2, ya que la obtencion
del Sistema General de Espacios Libres esta supeditada a la aprobacion de este Plan Parcial.

La situacion del S.G. E-L esta determinada por el Pan General, por lo que el Plan Parcial
verificara, situara y cuantificara las cesiones, conforme a la Ley del Suelo de la Region de Murcia.
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MEMORIA DE INFORMACION URBANISTICA

1. RELACION DEL P.P. CON EL P.G.M.O. DE LORCA

@)
)

M2 TERESA GOMEZ ROMERO

Una vez aprobado definitivamente el P.G.M.O. de Lorca el 18 de abril de 2003, y aprobada
la subsanacion de reparos, en pleno del Ayuntamiento, el 28 de julio de 2003, el presente P.P.
actla sobre los terrenos clasificados por éste como Suelo Urbanizable Sectorizado:

LOS JOPOS - SECTOR 3.R

Las determinaciones mas importantes que contempla el P.G.M.O. de Lorca estan
expresadas en la ficha del sector y recogidas en el Capitulo Il: Normas Urbanisticas, siendo las
siguientes:

DETERMINACIONES DEL PLAN

- USO GLOBAL

- USO INCOMPATIBLE

- SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR

- SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES

- SUPERFICIE (Excluidos S.G.)

- APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA
- DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS
- CATEGORIA

PROGRAMACION Y GESTION

- FIGURA DE PLANEAMIENTO

- INICIATIVA DE PLANEAMIENTO
- SISTEMA DE ACTUACION

- PROGRAMACION

Residencial

Industrial y Ganadero

20.130 m2

10% Sector destinado al Sistema General
de Espacios Libres

2.000 m2 S.G. EL-3

18.130 m2

0.3 m2/m?2 Q)
30 VIVIENDAS/ Ha (2)
Residencial de baja densidad.

Plan Parcial y Programa de Actuacion
Privada

Compensacion

2° Cuatrienio

CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION

TIPOLOGIA

Vivienda unifamiliar agrupada, aislada y pareada

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ORDENACION

Las cesiones para sistemas locales se dispondran en proximidad al nlcleo existente.

El sistema general de espacios libres se localizara segin las determinaciones graficas que

se adjuntan en planos

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS CONEXIONES

DE INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

Conexion a arteria D250 desde deposito de Albejo
Conexion a colector y nuevo pozo filtrante
Conexion a red media Purias

- Distribucién de agua
- Saneamiento
- Energia eléctrica

El aprovechamiento de referencia se aplica a la superficie total del sector incluidos los
sistemas generales

El numero maximo de viviendas sera el resultado de multiplicar la densidad por la superficie
del sector excluidos sistema generales.
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2. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

2.1 CARACTERISTICAS GEOLOGICAS DE LOS TERRENOS

La zona de Lorca, desde el punto de vista de su historia geoldgica se encuentra situado en
el sector Sur Occidental de la zona Bética, que junto con la SubBética y la PreBética, forman el
ambito de las cordilleras Béticas, que se extienden desde el Sur de Cadiz hasta el Oeste de
Valencia. La zona Bética es la mas meridional y se extiende desde el Oeste de Malaga.

Tecténicamente, la zona es fruto de una geologia de mantos de corrimiento y fallas de
tension, que rompen la continuidad de las estructuras Paleozoicas, formando fosas y depresiones.
Los materiales que aparecen son areniscas y pizarras de bajo metamorfismo, asociado a materiales
mas antiguos de metamorfismos de grado medio (micaesquisos y cuarcitas).

El cuaternario aparece asociado a la presencia de materiales de pie de monte y de relleno
de rambla, y que se caracteriza por tener una disposicion local muy heterogénea. Asi aparecen
gravas, gravillas, arenas y arcillas con gravas, dando lugar a dep6sitos muy competentes.

El estudio de 1966 del Instituto Geoldgico Minero para la provincia de Murcia establece para
la zona de Lorca, desde el punto de vista de su historia geoldgica esta constituida por materiales
pertenecientes a los periodos Plioceno superior y cuaternario, Pliocena inferior, paleozoico superior
y Mioceno.

2.2 CARACTERISTICAS GEOTECNICAS DE LOS TERRENOS

El terreno por debajo de la capa vegetal no ofrece dificultades para la excavacion de las
zanjas en que se situaran los distintos servicios urbanisticos, ni para la cimentacion directa de las
estructuras de las edificaciones que se ubicaran en él.

Las caracteristicas concretas del subsuelo de cada uno de los solares resultantes del
desarrollo del Plan Parcial, deberdn determinarse, no obstante, mediante el correspondiente
Estudio Geotécnico de los terrenos destinados a edificacion.

2.3.- CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS DE LOS TERRENOS

El terreno sobre el que se ubica el P.P. esta formado por un plano inclinado, de topografia
practicamente llana, dada su transformacién agricola de regadio, con pendiente descendente y
progresiva desde el limite superior, lindante con el resto de finca matriz, hasta la carretera MU-620,
de Purias a Pulpi, que es la parte mas baja.

La topografia del terreno facilita la evacuacion de la red de saneamiento y la instalacion de
las demas redes de servicio.

La superficie de actuacion es de 20.130,00 m2.

Las calles existentes seran la base de partida de la nueva ordenacion, al prolongarse la
calle superior y compartir la calle limitrofe. La carretera MU-620 al ser el limite noroeste también
condiciona el disefio de las nuevas calles. Esto hace que la rasante de los viales quede fijada para
los viales que se proyecten.

2.4. DESCRIPCION DEL SECTOR
El sector esta constituido por los terrenos delimitados en el P.G.M.O. de Lorca, tiene una

forma méas o menos rectangular con una superficie total de 20.130,00 m2.

Sus linderos son los siguientes:
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NorQOeste:

NorEste:

SurEste:

SurOeste:

Carretera Regional MU-620 - Lorca-Pulpi.

Area de Suelo Urbano
Coincide con calle perimetral de la urbanizacion existente Los Jopos.

Area de Suelo Urbanizable No Sectorizado
Bordes de cultivos que constituian la antigua propiedad de la finca matriz de
donde se segregaron los terrenos.

Area de Suelo Urbanizable No Sectorizado.
Queda definido por la linea de la propiedad claramente vallados y resto de
finca matriz.

Esta descripcion literal se recoge graficamente en el Plano de la delimitacion del Sector, Plano N° 1.
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3. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

3.1 USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En la actualidad se encuentra claramente definido los usos existentes en el territorio, que
coinciden con los titulares registrales de las propiedades que componen el Sector encontrandose
los siguientes usos:

- Uso agricola de regadio, con productividad agricola correspondiente a la parcela
propiedad de Proyectos urbanos del Mediterraneo S.L.

No existen edificaciones.

3.2 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El Sector esta delimitado en su parte noroeste por la carretera regional MU-620, de Lorca a
Pulpi, y se encuentra lindando con suelo urbano en su limite noreste, por lo que podemos indicar
gue los Sistemas Generales de Comunicaciones como los de Infraestructuras estan desarrollados.

El Sector no esté afectado por ningun Sistema General que lo cruce, no existiendo tampoco
accidentes geogréficos que impidan el desarrollo.

Solamente nos condiciona la carretera comarcal MU-620, Lorca-Pulpi, limite noroeste del
sector, al ser una Carretera Regional de Segundo Nivel. Para ello se estara en lo dispuesto en la
Ley 9/1990, de 27 de agosto, de Carreteras de la Regién de Murcia, en los Art. 17y 22, 23y 26
gue establece “la linea limite de edificacion a 25 metros medidos desde la arista exterior de la
calzada que es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos
en general.”

Pero se hace una excepcién cuando la carretera discurre total o parcialmente por suelo
urbano: “Con caracter general, en las carreteras regionales que discurran total o parcialmente por
zonas urbanas, asi como segun el Art. 8, la Consejeria de Politica Territorial y Obras Publicas podra
establecer la linea limite de edificacién a una distancia diferente a la fijada en el punto anterior,
siempre que lo permita el planeamiento urbanistico.”

Y en especial, los articulos del 33 del 36, Titulo V, TRAVESIAS Y REDES ARTERIAS

- Infraestructura Viaria.

Al Sector se accede directamente desde la carretera regional MU-620, Purias — Pulpi con la
que se comunica directamente con la provincia de Almeria, y concretamente con Pulpi, en
direccion sueste. En direccion noreste la carretera se cruza a unos diez kilometros con la
Autovia de Lorca a Aguilas y conecta a distinto nivel a través de un enlace y posteriormente
termina en una rotonda en la antigua carretera de Aguilas, en el niicleo de Los Rosales.

El estado del firme es muy bueno y de reciente ejecucion la ampliacién del mismo, con una
anchura de calzada de 7.20 m y un arcén de 1 m.

Las conexiones viarias con Lorca, Aguilas y Pulpi son excelentes.

La carretera regional MU-620 de Lorca — Pulpi recoge en la actualidad todos los caminos y
carreteras existentes en la zona.

El Sector queda perfectamente enlazado con el territorio a través de la carretera MU-620 y

la autovia de Lorca a Aguilas.

- Infraestructura de Red de Alcantarillado.
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Est4 enteramente ejecutada estando en funcionamiento en el colindante suelo urbano,
finalizando la red de alcantarillado que procede del sector residencial existente en el sistema de
depuracion existente, basado en una depuradora compacta situada dentro de los terrenos de la
urbanizacién a la que sirve, estando en lugar préximos a la nueva ordenacion.

La infraestructura es mas que suficiente en su seccion, para el desarrollo del Sector de uso
residencial de baja densidad, teniéndose que ampliar los pozos filtrantes segun determinaciones
del P.G.M.O. de Lorca.

- Infraestructura de Red de Agua potable.

Se encuentra completamente ejecutada estando en funcionamiento y dando servicio a tanto
al nucleo de Los Jopos como a todas las viviendas de la Escucha y Purias. Existe un deposito en
el cerro del Albejo, en las cercanias del sector, del que se abastece toda la zona.

La arteria de distribucién va paralela a la carretera MU-620, en el lado opuesto a la
urbanizacién y cruza la carretera en un paso inferior de aguas, desde donde tendra que hacerse
la conexion con la nueva red.

- Infraestructura de Red de Energia Eléctrica.

Esta enteramente ejecutada, abasteciendo actualmente al nicleo urbano de Los Jopos y
mas concretamente la urbanizacion existente, a la cual le llega una linea de media tension, que
cruza la carretera MU-620, en aéreo, hasta una torreta situada en los terrenos de la urbanizacion
existente y cerca de la nuevas edificaciones, en la calle en la que lindan ambas urbanizaciones.

Desde la torreta, cruza la calle en subterrdneo hasta un Centro de Transformacion,
denominado Los Jopos y n° 32.1695. Desde el centro de transformacion se reparte la energia
eléctrica a las viviendas y al alumbrado publico y demas necesidades de la urbanizacion.

- Infraestructura de Equipamientos y Espacios Libres.

Existen zonas verdes publicas en la urbanizacién colindante. No existe en la zona ningun
Sistema General de Espacios Libres.

El equipamiento escolar se encuentra a unos cinco kilémetros en direccion Purias por la
carretera MU-620, donde se encuentran tanto las unidades de primaria, secundaria como de
bachiller. El transporte escolar esta establecido y funcionando.

También existe transporte publico que recorre la carretera MU-620 hasta Lorca,
situandose una parada del autobus de linea en las puertas de los terrenos del Sector.
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4. ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Los propietarios del suelo son solamente dos:

- PROYECTOS URBANOS DEL MEDITERRANEO S.A.

La superficie de origen de es:

- PROYECTOS URBANOS DEL MEDITERRANEO S.A. 20.130,00 m?
TOTAL 20.130,00 m?
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MEMORIA DE LA ORDENACION

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

El presente Plan Parcial desarrolla las previsiones del P.G.M.O. de Lorca, quedando por
tanto justificada la procedencia de su formulacion, siendo necesaria para poder desarrollar el Sector
3.R-LOS JOPOS.

2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Las necesidades urgentes surgidas durante la revision del Plan General de Lorca de la
necesidad de creacién y ampliacion del nicleo de suelo urbano existente en Los Jopos y el estudio
de las necesidades del mismo, definen cual es el objetivo de este Plan Parcial.

Por otra parte esta la necesidad de obtener el Sistema General de Espacios Libres
vinculado al Sector 3.R de Los Jopos, ya que en la actualidad no existen en el nicleo de los Jopos,
y por otra parte esta la necesidad de creacién de nuevo suelo residencial.

La situacion del Sistema General Espacios Libres, con una superficie de 2.000 m?, queda
definido en planos por el P.G.M.O. de Lorca, en la zona inferior izquierda del mismo, como
continuacion de la zona verde Local del limitrofe Plan Parcial. Esto condiciona de manera muy
significativa la resolucion de la ordenacion del resto del sector.

El Plan Parcial partiendo de la situacion del S.G.-E.L., ubica una (nica manzana de uso
residencial en la parte topograficamente mas elevada del sector, junto al limite Noreste, como
continuacion de la edificacion existe, de manera que el uso residencial queda definido por el viario
existente y los de nueva creacion que lo circundan.

Las reservas de terrenos destinados a parques, jardines y zonas de recreo, de uso y de
dominio publico, quedan situado alrededor de los Sistemas Generales de Espacios Libres, en
paralelo a la carretera de Pulpi, regional MU-620, creando asi una Unica gran superficie de terreno
destinado a Zonas Verdes.

Los terrenos de reserva para equipamientos de dominio y uso publico se sitdan a
continuacion del conjunto de los S.G.-E.L. y la zona verde Local. Queda justificado su situacion
junto al Sistema General E-L y las zonas verdes ya que este espacio le va a dar continuidad y
proximidad al nicleo existente, viéndose como una prolongacién de los terrenos de dominio publico
gue pueden ser usados ambos, de forma comun si fuera necesario y asi fue consensuado.

De esta forma queda el sector dividido en dos zonas claramente diferenciadas:

- MANZANA PRIVADA DE USO RESIDENCIAL, en la zona superior delimitado por los
viales publicos y un vial de caracter privado y semipeatonal, que la separa de la
manzana de usos publicos.

- MANZANA PUBLICA DE EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES en la parte inferior
del sector, separado de la manzana residencial por el vial privado y delimitado por los
viales publicos, que la separan de la carretera regional MU-620 a través de un vial
perimetral.
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3. EXAMEN Y ANALISIS DE LAS DIFERENTES ALTERNATIVAS DE ORDENACION - JUSTIFICACION
DE LA COHERENCIA INTERNA DEL PLANEAMIENTO

Existen una serie de condicionantes que influyen en los criterios generales de Ordenacion,
gue se han tenido en cuenta en este Plan Parcial, por lo que no se parte de una libertad absoluta a
la hora de exponer estas consideraciones generales, cosa que por otra parte suele ser usual en la
mayoria de sectores cuando se acomete la tarea de su ordenacion.

Los condicionantes mas importantes que condicionan practicamente “la trama” de la
Ordenacién son los siguientes:

- Que el Sistema General de Espacios Libres esta ya situado geograficamente dentro del
sector, en la zona noroeste, cerca de la carretera de Pulpi, regional MU-620.

- Que se encuentran claramente definido y en funcionamiento el Sistema General de
Comunicaciones y las conexiones con el resto de los Sistemas Generales de la ciudad.

- Al ser el Sistema General de Comunicaciones, limite del sector habra que mantener la
distancia de seguridad. La carretera de Pulpi, MU-620, como via de comunicacién
rapida, aunque esté limitada a sesenta kilémetros por hora la velocidad a su paso por
Los Jopos, hace necesario mantener una distancia de separacion que resguarde de la
posible influencia negativa de ella a los usuarios en su vida cotidiana.

- Que el sector que se desarrolla esta limitrofe a una zona ya ordenada, por lo que ya
existe una trama urbana a la que hay que dar continuidad.

El sector no tendra acceso directo desde la carretera, sino que lo hara a través del viario del
sector colindante, el cual ya dispone de accesos a la carretera, segun informe de la Direccién
General de Carreteras.

Las infraestructuras necesarias para la dotacién de servicios se situaran fuera de la zona de
dominio publico de la carretera.

Por la necesidad de entrar y salir por el mismo punto se crea un vial perimetral de un Unico
sentido de circulacion. Esto nos obliga a establecer una via de servicio paralela a la carretera.

Los terrenos de dominio publico de la carretera MU-620, colindantes con el sector, con la
aprobacion de la Direcciébn General de Carreteras, seran tratados a la misma vez que la
urbanizacién de los terrenos.

La soluciébn adoptada representa, por tanto, el interés de solucionar todas los
condicionantes iniciales y poder aportar un nuevo fragmento de ciudad al ndcleo de Los Jopos.
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4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL P.G.M.O. DE LORCA

4.1.- DETERMINACIONES DEL P.G.M.O. DE LORCA

Las condiciones de uso son:
Los usos para el sector Los Jopos 3.R son las siguientes:
- USO GLOBAL Residencial
Se consideran incompatibles los usos:

- USO INCOMPATIBLE Industrial y Ganadero

Los estandares urbanisticos y las edificabilidades para los distintos usos son:

USO RESIDENCIAL

- APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA 0.3 m2/m2 @

- DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 30 VIVIENDAS/ Ha @)

- CATEGORIA Residencial de baja densidad.
- USO GLOBAL Residencial

- USO INCOMPATIBLE Industrial y Ganadero

- TIPOLOGIA  Vivienda unifamiliar agrupada, aislada y pareada
Q) El aprovechamiento de referencia se aplica a la superficie total del sector incluidos
los sistemas generales. S =20.130 m?
®) El nUmero maximo de viviendas sera el resultado de multiplicar la densidad por la
superficie del sector excluidos sistema generales. S =18.130 m?
USO DOTACIONAL
Su edificabilidad sera la fijada por el P.G.M.O. para los Usos Dotacionales:
Ordenanza 10 b - Equipamientos Promovidos por las Administraciones Publicas
- Topologia aislada.

USO ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Su edificabilidad sera la fijada por el P.G.M.O. para los Usos Zonas Verdes y Espacios
Libres.

Ordenanza 12 - Zonas Verdes y Espacios Libres

Se permitirdn hacer obras de infraestructuras y otros equipamientos publicos de volumen no
representativo.
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4.2.- RESERVA DE SUELO PROPIAS DEL PLAN PARCIAL.

De acuerdo con la Ley del Suelo de la Region de Murcia, las reservas de suelo que se
desarrollan en este Plan Parcial son las correspondientes a Uso Residencial, categoria Baja
Densidad, conforme al articulo 106 de la L.S.

Conforme al Art. 106 de la L.S. las reservas de terrenos para este tipo de suelo son los

siguientes:

- Reserva de suelo para Espacios Libres:

Segun el Art. 106.e:
“La superficie para Espacios Libres no sera inferior al 10% de la superficie total ordenada,
cualquiera que sea el uso global del sector. No obstante, en las categorias residenciales de
baja y minima densidad, podrd compensarse hasta la mitad de esta superficie por el doble
de zona verde de titularidad privada asi calificada”
- USO GLOBAL Residencial
- CATEGORIA Baja Densidad

- Superficie de Zona Verde:

10% Sup. Total del Sector = 10x20.130m2 = 2.013,00 m2
100

- Superficie de Zona Verde a compensar por superficie de zona verde privada:

50% Sup. Zona Verde Publica = 50x2.013m2 = 1.006,50 m2
100
Doble Sup. Zona Verde Privada = 2x1.006,50m2 = 2.013,00 m?
SUPERFICIE PARA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.006,50 m?2
SUPERFICIE PARA ESPACIOS LIBRES PRIVADOS 2.013,00 m2

SUPERFICIE PARA ESPACIOS LIBRES PLAN PARCIAL 3.019,50 m?

- Reserva de suelo para equipamientos de dominio y uso publico
Segun el Art. 106.f.1
“Residencial de baja densidad: minimo un 10%"

10% Sup. Total del Sector = 10x20.130m2 = 2.013,00 m?
100

SUPERFICIE PARA EQUIPAMIENTOS PLAN PARCIAL 2.013,00 m2
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- Reserva de Plazas de Aparcamiento:
Segun el Art. 106.h

“como minimo 1 por cada 100 m2 construido”

Sup. Construida del Sector = 20.130 m2x 0.3 m3/m? =  6.039 m2
1 Plaza/ 100 m2 Sup. Const. = 1x6.039 m? = 60 Plazas de aparcamiento
100

CUADRO RESUMEN SUPERFICIES MINIMAS RESERVAS DE SUELO:

RESERVAS DE SUELO MINIMAS:
S.G. ESPACIOS LIBRES 2.000,00 m2
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.006,50 m?
ESPACIOS LIBRES PRIVADOS 2.013,00 m2
EQUIPAMIENTO PUBLICO 2.013,00 m2
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4.3 CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS DE SUELO — CUADRO DE SUPERFICIES:

M2 TERESA GOMEZ ROMERO

RESERVAS DE SUELO MINIMAS:

Por lo que las reservadas de suelo y de plazas de aparcamiento en el Plan Parcial cumplen
con las superficies y n° de plazas minimas exigidas en la Ley del Suelo de la Regién de Murcia.

S.G. ESPACIOS LIBRES 2.000,00 m2
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.006,50 m?
ESPACIOS LIBRES PRIVADOS 2.013,00 m2
EQUIPAMIENTO PUBLICO 2.013,00 m2
LAS RESERVADAS DE SUELO EN EL PLAN PARCIAL SON:
DE DOMINIO PUBLICO:
S.G. ESPACIOS LIBRES 2.000,00 m?
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.006,50 m?
EQUIPAMIENTO PUBLICO 2.013,00 m2
VIALES PUBLICOS 4.019,20 m?
SUPERFICIE DE DOMINIO PUBLICO - PLAN PARCIAL 9.038,70 m?
DE DOMINIO PRIVADO:
RESIDENCIAL 8.344,78 m?
ESPACIOS LIBRES PRIVADOS 2.150,55 m?
VIALES PRIVADOS 595,97 m?
SUPERFICIE DE DOMINIO PRIVADO - PLAN PARCIAL 11.091,30 m?
RESERVAS DE APARCAMIENTOS OBLIGATORIAS: 60 PLAZAS
RESERVAS DE APARCAMIENTOS EN EL PLAN PARCIAL 66 PLAZAS

RESUMEN
DE DOMINIO PUBLICO: 9.038,70 m2
DE DOMINIO PRIVADO: 11.091,30 m2
SUPERFICIE TOTAL DEL PLAN PARCIAL 20.130,00 m2

TEXTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL LOS JOPOS - SECTOR 3.R
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4.4.- ZONIFICACION.

De la ordenacién y alineaciones propuestas en este P.P. resultan las siguientes zonas de
normativa homogénea:

- Zona Uso residencial unifamiliar
- Zona Espacios Libres Publicos.
- Zona Equipamiento Social.

- Zona Viales y Aparcamientos.

- Zona Espacio Libre Privado

4.5.- APROVECHAMIENTO DEL SECTOR.

El aprovechamiento del sector se calcula sobre la totalidad de la edificabilidad asignada al
sector, dividida por la superficie del sector excluyendo los Sistemas Generales.

- SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 20.130 m2
- SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES 2.000 m2
- SUPERFICIE (Excluidos S.G.) 18.130 m2
- APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA 0.3 m2/m2 @)

(1) El aprovechamiento de referencia se aplica a la superficie total del sector incluidos los
sistemas generales. S =20.130 m2.

APROVECHAMIENTO DEL SECTOR:

EDIFICABILIDAD = superficie del sector x aprovechamiento de referencia
= 20.130 m? X 0.3 m&/m?

EDIFICABILIDAD 6.039 m2 construidos

APROVECHAMIENTO DEL SECTOR

mz construidos / superficie excluidos S.G.
6.039 m2 / 18.130 m2
0.3331 m2/m?

4.6.- CUADRO DE SUPERFICIES DE LAS DETERMINACIONES PROPIAS DEL PLAN PARCIAL

- Superficie destinada a Uso Residencial

SUPERFICIE 8.344,78 m2
EDIFICABILIDAD = 20.130 m2x 0.3 m?/m? = 6.039,00 m?
N° DE VIVIENDAS = 30 Viv./ Hect. x 1.8 Hect. = 54 Viviendas
- Superficie destinada a Dotaciones en general
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S.G. ESPACIOS LIBRES 2.000,00 m?

EQUIPAMIENTO PUBLICO 2.013,00 m2
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.006,50 m?
TOTAL 5.019,50 m?

- Previsién de viviendas

El nUmero maximo de viviendas es de 54 viviendas

- Reserva de Plazas de Aparcamiento:

Dado su numero, es del todo evidente que dicha exigencia de 60 Plazas de aparcamiento
se cubrira sobradamente, bien sea en las plazas ubicadas en superficie o bien en las situadas en
la planta sétano.

Se prevén 66 plazas de aparcamiento en superficie y un plaza de garaje por vivienda en
planta sétano (54), hacen un total de 120 plazas de aparcamiento.

- Superficie de viales:

La zona destinada a viales es la constituida por estos y se corresponde con el resto de la
superficie del sector, no estando ocupados por la edificacion ni las dotaciones.

4.7.- CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS AL AYUNTAMIENTO
De acuerdo con el Art. 80 de la L.S. de la Region de Murcia seran de cesion libre y gratuita
al Ayuntamiento, los siguientes terrenos:
- Terrenos destinados a Sistemas Generales vinculados al Sector.
- Los viales, espacios libres, zonas verdes y equipamientos publicos de caracter local
establecidos por el planeamiento, de conformidad con los estandares que se
determinan en la L.S.
- Terrenos en el que se localice el 10% del aprovechamiento del sector o adquirir, a
requerimiento de la administracion actuante, dicho aprovechamiento por el valor
establecido en la legislacion vigente.

- Sistemas Generales de Espacios Libres:

S.G. ESPACIOS 2.000,00 m?

- Sistemas de Espacios Libres:

ZONAS VERDES PUBLICAS 1.006,50 m?

- Equipamientos:
EQUIPAMIENTO SOCIAL 2.013,00 m2

- Cesion correspondiente al 10% del Aprovechamiento
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10% APROVECHAMIENTO = 10 x 20.130 m2 x 0.3 m3/m? = 603.90 m2 Edif.
100

La cesién correspondiente al 10 % del aprovechamiento se concentrara en una parte de la
parcela de Uso Residencial o podra ser adquirida, a requerimiento de la administraciéon actuante,
dicho aprovechamiento por el valor establecido en la legislacién vigente, segun el articulo 69 de
la Ley del Suelo de la Region de Murcia.

CUADRO RESUMEN CESIONES OBLIGATORIAS Y GRATUITAS

S.G. ESPACIOS LIBRES 2.000,00 m2
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 1.006,50 mz
EQUIPAMIENTO PUBLICO 2.013,00 m2
TOTAL 5.019,50 m?
M2 SUPERFICIE CONSTRUIDA 10% 603,90 m2 Edif.
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5. GESTION DE PLANEAMIENTO — UNIDADES DE EJECUCION

Se define una Unica Unidad de Actuacion

Se define una Unica Unidad de Ejecucion

El sistema de actuacioén de iniciativa privada que se utilizara, segiin Art. 171 de la L.S.:

SISTEMA DE CONCERTACION DIRECTA.

Segun el Art. 178 de la L. S. de la Regidén de Murcia, El Sistema de Concertacién Directa:

“Podra utilizarse cuando los terrenos de la Unidad de Actuacion, excepto los de uso y
dominio publicos , en su caso, pertenezcan a un Unico propietario”

“En el sistema de concertacion directa asumira el papel de urbanizador el propietario Gnico”.

“El Programa de Actuacién debera acreditar que los terrenos de la Unidad, excepto los de
uso y dominio publico, son propiedad de sus promotores”
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NORMAS URBANISTICAS : ORDENANZAS

1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

1.1 OBJETO Y AMBITO DE AMPLIACION.

El ambito de aplicaciéon de estas Ordenanzas abarca toda la superficie del presente Plan
Parcial.

El objeto es la redaccion de unas Normas Urbanisticas minimas de la ordenacion, que
establezcan la regulacién del Uso del Suelo y de la edificacion piblica y privada.

La reglamentacidon del P.P. es el previsto en el Art. 123 de la L.S. de la Region de Murcia y
el Art. 61 del Reglamento de Planeamiento.

Seran de aplicacion subsidiaria, el P.G.M.O. de Lorca, las Normas Subsidiarias y

Complementarias de la Region de Murcia, asi como la Ley 1/2001 del Suelo de la Regién de
Murcia, Ley 6/1998 sobre régimen del suelo y valoraciones y Reglamentos en vigor.

1.2 NORMAS DE RANGO SUPERIOR DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLAR

Las normas de rango superior son las recogidas en el P.G.M.O. de Lorca para el Sector 3.R
- LOS JOPOS.

1.3.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Respecto a la terminologia de conceptos tales como superficie, envolvente, parcelacion,
alineacién de calle, fachada, ocupacion, volumen edificable, edificabilidad... etc, se estard en lo
indicado en el Plan General de Lorca, en su normativa general y en su normativa particular para
este tipo de suelos, asi como en la normativa del presente Plan Parcial.
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2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen urbanistico tiene por finalidad regular el suelo en la totalidad de la superficie que
abarca el Plan Parcial, asi como fijar las condiciones que deben cumplir los planes y proyectos que
desarrollen la Ordenacion.

Los terrenos objeto del presente Plan Parcial pasan de ser Suelo Urbanizable Sectorizado a
clasificarse como Suelo Urbano en aplicacion del Art. 62.2 dela Ley de Suelo de la Region de
Murcia.

2.1.- CALIFICACION DEL SUELO:

El suelo queda zonificado en las siguientes zonas de Normativa Homogénea:

- Zona de Uso Residencial.

- Zonade Espacios Libres Publicos.

- Zona de Equipamiento Social

- Zona de Viales y Aparcamientos

- Zona de Espacios Libres Privados.

2.2.- REGIMEN RELATIVO A LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

Los Estudios de detalle podran formularse cuando fuere preciso completar o en su caso
adaptar determinaciones del Plan Parcial, cuando se proceda a la Ordenacion de voliumenes de
acuerdo con las especificaciones del mismo y completar en su caso la red de caminos.

Tendran por finalidad:
- Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento.

- La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento, pudiéndose crearse vias interiores de caracter privado para acceso a la
edificacion desde el viario publico.

Los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones del Plan Parcial que desarrollan,
sin sobrepasar la edificabilidad que corresponda a los comprendidos en el sector, ni alterar el uso
exclusivo o predominante asignado por el P.P., ni reducir la superficie de uso y dominio publico.

En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes, debiendo contener a estos efectos el ambito de influencia identificando los
predios afectados.

Podran redactarse de acuerdo con los articulos 120, 125y 127 de la L.S. de la Region de
Murcia para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en el Plan Parcial o bien para
ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones de los mismos y completar, en su caso
la red de comunicaciones con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar el
acceso a las edificaciones cuya ordenacién concreta se establezca en el propio Estudio de detalle.

En la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan Parcial
no se podra reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a
espacios libres. En ningln caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra
originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste
realizado.
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La ordenacion de volimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas maximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan Parcial. Se respetard, en todo
caso las determinaciones del planeamiento de &mbito superior.

No podran contener determinaciones propias del planeamiento superior que no estuvieran
previamente establecidas por los mismos.

No sera necesario la redaccion de Estudio de Detalle si se actda por manzana completa.
En el caso que nos ocupa, si se desease una nueva ordenacion en la parcela de Uso Residencial
de titularidad privada podra redactarse un Estudio de Detalle encaminado a la ordenacién de
volumenes, sin mas limitacion que las condiciones impuestas a la parcela en cuanto a su
edificabilidad maxima y n° de viviendas y las ordenanzas de aplicacidon impuestas por el presente
Plan Parcial.

2.3.-PARCELACIONES.

Se entiende por parcelacion la subdivisién simultdnea o sucesiva de terrenos en dos o
mas lotes, o la agrupacién de parcelas previstas en la ordenacion del Plan Parcial.

Se permite agrupar parcelas para formar otras de mayores dimensiones.
Las parcelas resultantes estaran sujetas a las prescripciones de estas Ordenanzas.

Se podran dividir parcelas para formar otras de menor tamafio siempre que se cumplan
con los requisitos de parcela minima y que cada una de las nuevas parcelas cumplan con los
parametros reguladores de la Ordenanza obtenida en el presente plan Parcial.

Si con motivo de la subdivision de parcelas fuera preciso realizar obras de urbanizacion,
estas se realizaran con cargo al titular de la parcela originaria.

La nueva parcelacion sera objeto de Licencia Municipal.

2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

Los Proyectos de Urbanizacién tienen por objeto la ejecucion integrada de las obras de
urbanizacién incluidas en el Sector o Unidades de Actuacién en desarrollo de las previsiones
fijadas en el Plan Parcial, conteniendo la supresion de barreras arquitecténicas y garantizando la
accesibilidad.

Los proyectos de Urbanizacién no podran modificar las previsiones del planeamiento que
desarrollan, sin prejuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por el desarrollo y
ejecucién material de las obras.

Los Proyectos de urbanizacién comprenderan todos los documentos necesarios para la
completa definicion y ejecucién de las obras comprendidas en su ambito, segun los articulos 159 y
142 dela L. S. de la Region de Murcia, por el Reglamento de Planeamiento, asi como por lo que se
derive del cumplimiento de las condiciones impuestas por el Plan Parcial.

En el desarrollo de las previsiones del P. Parcial, los Proyectos de Urbanizacién podran
abarcar uno o varios poligonos de actuacién, pero teniendo en cuenta que la totalidad de los
mismos forman un conjunto funcional completo, con instalaciones en parte comunes y en parte
complementarias. Por este motivo, el disefio y ejecucion de los Proyectos de Urbanizacion deberan
realizarse teniendo en cuenta la divisién en Poligonos y etapas, si procede.

Como condicién previa a la edificacion deberd estar Aprobado el o los proyectos de
urbanizacién correspondientes.

Igualmente en caso que se realice un E.D. para Ordenacion de parcelas, se realizara
previa o simultaneamente a las edificaciones, el correspondiente proyecto de obras de urbanizacion
gue afecta a la totalidad del E.D.
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Las condiciones minimas que deberan reunir las infraestructuras de servicios sobre la
base de las que se redactaran los correspondientes Proyectos de Urbanizacion, son las siguientes:

RED VIARIA:

Para la red viaria se consideraran los siguientes ratios:

- 1.6 caminones/dia para cada 1000 m2 de superficie de parcela.

- 6 turismos/ dia para cada 1000 m? de superficie de parcela.

Se prohibe cualquier solucion viaria con mediana acusada

Las calzadas se realizaran con firmes flexibles. Los bordillos seran de hormigén o granito,
preferiblemente achaflanados para permitir la maxima libertad de acceso a las parcelas.
Las aceras seran de baldosas de hormigén reglado o ruleteado, de adoquin de hormigon
o0 asféltico, o de hormigon impreso.

Todos los encuentros de calles seran de dimensiones conforme las “Recomendaciones
para proyectos de intersecciones” de la Direccion General del MOPU (1975).
ALCANTARILLADO:

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de alcantarillado seran:

- Velocidad de circulacion del agua en metros/seg: de 1 a 5 metros/seg.

- Céamaras de descarga: Se dispondran en cabecera de colectores con capacidad de
600 litros.

- Los diametros de las tuberias estaran comprendidos entre 30 y 60 cm. Seran de
hormigén vibrado o centrifugo.

- La distancia maxima entre pozos de registro sera de 50 metros (excepto en emisario).
- La profundidad minima de la red sera de 1.60 m.

- Las conducciones iran bajo zona de servicios o aceras.

RED DE AGUA

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de agua seran:
- Tuberia de fundicién con diametro minimo de 10 mm.

- Presion minima de trabajo de las tuberias: 10 atmosferas.

- Velocidad méaxima admisible: 0.5 a 1.5 m/seg.

- Lastuberias iran bajo aceras o zonas verdes.

- Sedispondran puntos de toma en todas las parcelas.

- La dotaciéon de agua sera como minimo de 0.50 l/seg/hab, con una punta de 2
I/'seg/hab.

-  Silared general de suministro no dispusiera de regulacién de caudal se proyectara la
instalacién de un deposito regulador con capacidad para el consumo total del
poligono en su dia.
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En la red de distribucién se dispondran bocas de riego e hidrantes segun la normativa
municipal.

RED DE ENERGIA ELECTRICA

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de energia eléctrica seran
los siguientes:

La red de alta tensién (A.T.) sera con conductores de aluminio-acero.

La red de Baja tensién (B.T.) sera de tipo trenzada con conductores aislados y
subterranea, con conductores P.R.C.

Los centros de transformacion se construirdn preferentemente prefabricados para
entradas y salidas subterraneas, aunque se admiten otros tipos normalizados por la
Compaiiia Distribuidora.

La tension en A.T. serd la normalizada por la Compafiia distribuidora en la zona y en
B.T. sera de 380/220 V.

ALUMBRADO PUBLICO

Los proyectos de alumbrado publico se sujetaran a las condiciones siguientes:

La red de alumbrado publico sera subterranea con cable de cobre, con aislamiento de
1000 V bajo tubo de P.V.C, hormigon fibrocemento ligero, etc.

Los béaculos seran galvanizados en caliente por inmersién de chapa de 3 0 2 mm de
espesor, preferentemente tendran una altura de 10 m segun la anchura de las calles.

Las luminarias seran cerradas con cierre antivandalico o muy resistentes.

Las lamparas serdn de sodio de alta o baja presion segun las necesidades
especificas.

Se realizara la instalacién con alumbrado intensivo o reducido mediante el uso de
equipos de ahorro de energia y apagando una lampara si, otra no, mediante circuitos
diferentes.

La instalacion de alumbrado cumplira el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension y
concretamente la Norma MI-BI-009.

Los puntos de luz se dispondran en el borde de acera mas alejados de la calzada y
siempre a una distancia del bordillo superior a 1.00 m.

El alumbrado publico sera de trazado unilateral y se conducird por la acera contraria
alaredde AT.

Para las vias de acceso e interiores del poligono, de acuerdo con las recomendacion
del Documento n° 12 (1075) 22 Edicidn de la Comision Internacional de L'Eclairage, el
alumbrado publico del poligono debera cumplir las condiciones siguientes:

» lluminaciéon media: lcd/m?

= |L.min/Lmed = 0.4

Uniformidades
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= |Lmin/Lmed = 0.4

No obstante, se estara a las indicaciones de los Servicios Técnicos Municipales.
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3. NORMAS GENERALES

Seradn de aplicacién las Normas Generales y particulares descritas en las presentes
Ordenanzas, no obstante por lo que a la Normativa General se refiere se remite al P.G.M.O. de
Lorca, en cuanto a conceptos y normas fundamentales, asi como a las Normas de edificacién con
referencia a las condiciones técnicas.

3.1.- CONDICIONES TECNICAS Y DE EDIFICACION. NORMAS FUNDAMENTALES:

PARCELA MINIMA

No se define el concepto de parcela minima en las zonas de viario, zonas verdes ni
equipamientos.

En las zonas de uso residencial se consideran parcelas minimas las definidas en las
Ordenanzas Particulares. Seran por tanto indivisibles las parcelas que no cumplan con
dicha parcela minima.

AGRUPACION Y SEGREGACION DE PARCELAS

Se autoriza la agrupacion de parcelas sin ninguna limitacion. Se autoriza la
segregacion de una parcela original en dos o mas resultantes, con las siguientes
limitaciones:

- La segregaciéon no podra dar lugar a una parcela que incumpla la condicién de
parcela minima o cualquiera de las condiciones de edificacion referentes al
aprovechamiento, ocupacion y retranqueos.

- Cuando la nueva division requiera prever vias interiores para proporcionar acceso a
las parcelas resultantes, sera perceptiva la aprobacion previa de un Estudio de
Detalle, que ordenard los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
presente Plan Parcial y podrd adaptar o reajustar las alineaciones y/o rasantes
sefialadas en el mismo, asi como la Aprobacién del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, relativo al E.D. aprobado.

- En cualquier caso se requerira licencia de Parcelacion, conforme se prevén en las
presentes Ordenanzas y el P.G.M.O. de Lorca.

PARCELA EDIFICABLE

Es la parcela que cumple la condicion de parcela minima y cuenta con los siguientes
servicios urbanisticos minimos:

- Acceso rodado.

- Pavimentacion de calzadas.

- Encintado de aceras

- Alumbrado publico

- Suministro de energia eléctrica

- Abastecimiento de agua potable.
- Evacuacion de aguas residuales

En el caso que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacién y de la

edificacion, mediante las garantias que reglamentariamente se determinen, se podran
conceder licencias de edificacion.

TIPOS DE EDIFICACION
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En el presente Plan Parcial se definen los siguientes tipos de edificacion:
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR:

- Es aquella destinada a alojamiento de un cedula familiar con acceso directo e
independiente.

- Podra adoptar la categoria Aislada, Agrupada o Adosada (con al menos un testero
unido a otra vivienda unifamiliar contigua).

Queda prohibida la residencial multifamiliar.

ALTURAS DE LA EDIFICACION:

La altura de la edificacion y el n° de plantas edificables seran las establecidas en la
normativa particular de cada una de las zonas.

La altura se medira en vertical desde el nivel de la acera o rasante oficial hasta el plano
inferior del forjado de cubierta o alero.

En caso de entreplantas se computara a efectos como una planta mas.

SOTANOS Y SEMISOTANOS

Se entiende por Sétano, la totalidad o parte de una planta cuyo techo se encuentre a
nivel inferior de la rasante.

Se entiende por Semis6tano, la totalidad o parte de una planta cuyo techo se encuentra
a una altura maxima de 1 metro sobre la rasante de la acera o la rasante oficial.

Si la cara inferior del forjado techo supera esta altura maxima de 1 metro computara a
todos los efectos como una planta mas.

Se permite semisétanos cuando se justifigue debidamente de acuerdo con las
necesidades o topografia del terreno. Se podran dedicar a locales de trabajo cuando los
huecos de ventilacion cumplan con la normativa vigente tengan una superficie no menor de
1/8 de la superficie Gtil del local.

Se permiten sétanos por las mismas razones que la anterior. Los s6tanos no se
pueden utilizarse como locales de trabajo.

En s6tanos y semis6tanos se permite la instalacién de trasteros, sin limitaciones.

Las plantas sétanos y semisétanos no computaran a efectos de edificacion maxima

VALLA TIPO:

El proyecto de urbanizacion podra especificar el cerramiento de fachada con valla tipo,
pudiendo sefializarse y resefiarse los accesos de forma especifica, asi como en lo referente
a las medianeras.

3.2.- CONDICIONES DE VOLUMEN:

En base a las caracteristicas de la ordenacion, topologia prevista y a los efectos del calculo

de volumen resultante, se establecen las siguientes condiciones:
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Quedan incluidos en el conjunto del volumen:

- La superficie edificable de todas las plantas del edificio con independencia del uso a
que se destinen, a excepcion de s6tano y semis6tano conforme a la definicion del
presente P.P.

- Las terrazas, balcones o cuerpos volados que dispongan de cerramiento.

Quedan excluidos en el conjunto del volumen edificable:
- Los patios interiores aungque sean cerrados

- Los soportales y plantas diafanas porticadas, que en ningln caso podran ser objeto
de cerramiento posterior, que supongan rebasar la superficie total edificable.

- Los elementos ornamentales de remate de cubierta y los que correspondan a
escaleras, aparatos elevadores o elementos propios de las instalaciones del edificio
(tanques de almacenamiento, aparatos de aire acondicionado, torres de procesos,
paneles de captacion solar, chimeneas, etc).

- La ocupacion bajo cubierta no computard a efectos de volumen edificable, siempre
que se destine a trasteros, conforme las ordenanzas particulares de cada zona, con
limite maximo de 7 m2 por vivienda.

3.3.- CONDICIONES DE USO:

USOS PROHIBIDOS:

- Se prohiben cualquier uso ni incluido en las presentes ordenanzas

3.4.- CONDICIONES HIGIENICAS

Seran de aplicaciéon las condiciones y ordenanzas de salubridad e higiene que estén
reglamentariamente en vigor para cada uno de los usos.

3.5.- CONDICIONES DE SEGURIDAD

Se ajustaran a lo dispuesto en la NBE-CPI-96, Real Decreto 1942/1993 de 5 de noviembre
sobre “reglamento de Instalaciones de Proteccion de Incendios”, Ordenanza General de
Seguridad e Higiene en el Trabajo y demas disposiciones legales vigentes que les sean de
aplicacion.

Seran de uso obligatorio uso, como minimo, la siguientes:
HIDRANTES DE INCENDIOS

Se contemplara una instalaciéon de hidrantes de incendio que cumplira el reglamento de
Proteccioén de Incendios (R.D. 1942/1993).

Estardn compuestos por una fuente de abastecimiento, red de tuberias y los hidrantes
necesarios.

Podra ser del tipo columna o arqueta. Las del tipo columna se ajustaran a los establecido
por el R.D. 1942/1993 y las normas UNE que le seran de aplicacion.
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Estaran situados en lugares facilmente accesibles, fuera de los espacios destinados a
circulacion, estacionamiento de vehiculos y distribucion, de tal forma que la distancia entre
ellos, medida por espacios publicos, no sera mayor a 200 mt.

La red hidraulica que abastece a los hidrantes debe permitir el funcionamiento simultaneo
de dos hidrantes consecutivos durante dos horas con un caudal de 1000l/min. y 10 m.c.d.a.
de presion.

En zonas consolidadas o en las que no se puede garantizar el caudal mencionado, podra
aceptarse un caudal de 500 I/min, pero mantenido la presién de 10 m.c.d.a.

3.6.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Se tendran en cuenta las diversas Normas Tecnolégicas de la Edificacion, especialmente:

NBE CA -88 Condiciones Acusticas en los edificios

NBE CT -79  Condiciones Térmicas en los edificios.

NBE QT -90 Cubiertas con materiales bituminosos.

NBE FL - 90  Muros resistentes de fabrica de ladrillo.

NBE EA - 95  Estructuras de acero.

NBE CPI - 96 Condiciones de Proteccion contra incendios en los edificios.

Se atenderd especialmente al cumplimiento del Real Decreto 2543/1994, de 29 de
diciembre, Norma Sismorresistente NCSE-94.

3.7.- CONDICIONES ESTETICAS

Queda prohibido el falseamiento de los materiales empleados, los cuales se presentaran en
su verdadero valor.

Tanto las paredes medianeras como los paramentos susceptibles de posterior ampliacion,
deberan tratarse como una fachada, debiendo ofrecer calidad de obra terminada.

Los rotulos empleados se ajustaran a las normas de un correcto disefio en cuanto a
composicion y colores utilizados y se realizardn a base de materiales inalterables a los
agentes atmosféricos. La empresa beneficiaria es la empresa responsable, en todo
momento, de su buen estado de mantenimiento y conservacion.

Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle quedaran obligadas a que
todos sus paramentos de fachada tengan la misma calidad de disefio y acabado. Se
entiende por paramentos de fachada, las que dan frente a cualquier via publica o privada.

Los espacios libres de edificacién deberan tratarse en todas sus zonas de tal manera que
las que no queden pavimentadas se complementen con elementos de jardineria, decoracién
exterior, etc.

3.8.- CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

Tanto la presente figura de planeamiento como los proyectos que la desarrollen
garantizaran el cumplimiento de la Ley 5/95 de 7 de abril, como en lo dispuesto
subsidiariamente al Decreto 39/87 y la Orden de 15 de octubre de 1991, en materia de
accesibilidad.
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- Las zonas peatonales reservadas para equipamientos y sistemas generales y locales

de espacios libras, permiten su ejecucién normal sin barreras urbanisticas o
arquitectonicas.

- En cuanto a los elementos de urbanizacion y mobiliarios urbano se cumple con el Art.
9y 10 de la citada Ley.

- El proyecto de urbanizacion garantizara que la colocacion del mobiliario urbano sea
de tal manera que presente un espacio libre de circulacion, con una anchura minima
de 1.20 m.

- Igualmente se estara en lo dispuesto en la citada legislacion, en cuanto a las
edificaciones e instalaciones anexas permitidas por el planeamiento, en base a su
consideracion de edificaciones de uso publico o privado, residencial o no.

- Los itinerarios peatonales exteriores, como aceras y otros, poseen un ancho minimo
de 1.5 mt o superior.

- La anchura minima de las calzadas destinadas a circulacién rodada es de 4.8 mt, una
vez reducido en ancho de las aceras 1.5 mt + 1.5 mt y el ancho del aparcamiento de
2,20 mt. En consecuencia, se establece el criterio de circulacion rodada en un solo
sentido, en cumplimiento del articulo n® 9 del la Ley 5/1995, tal y como se refleja en el
plano correspondiente: PLANO N° P-—5.

3.9.- RESERVAS DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

El cumplimiento de las reservas de plazas de aparcamiento establecido en el Art. 106.h de
la Ley del Suelo de la Regidn de Murcia, se garantiza por las disefiadas en superficie, asi
como por la obligacién de la reserva de al menos una plaza de aparcamiento por vivienda,
en las ordenanzas particulares de cada zona.
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4. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

4.1.- ORDENANZA: USO RESIDENCIAL

DEFINICION:

Esta formada por las areas previstas para este uso especifico, grafiadas en los planos de

ordenacion y se corresponden con la parcela de uso residencial.

ORDENACION Y USOS:

La ordenacion sera la recogida en el interior de la parcela n° 1, pudiéndose modificarse

mediante el correspondiente E.D., que puede proyectar viales interiores que resulten necesarios
para proporcionar el acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el E.D.

Siendo su edificabilidad y n® de viviendas y el n° de plantas las indicadas en los

correspondientes planos y memoria del presente P.P.

TIPO DE EDIFICACION:

Sera de aplicacion las siguientes tipologias:

Vivienda unifamiliar aislada, agrupada o adosada.

Queda prohibido la residencial multifamiliar

PARCELA MINIMA:
La superficie minima de parcela sera de 100 m2 para cualquier uso permitido.

CONDICIONES DE VOLUMEN:

El n° de plantas maximo sera de dos y la altura maxima sobre rasante medida a la
parte baja del ultimo forjado sera de 7.00 mt y la altura maxima sobre rasante de
cualquier punto de la cubierta sera de 9.7 mt.

Se permitird el aprovechamiento bajo cubierta, con un pendiente maxima del 35%, no
pudiéndose superar en ningln punto de la misma la altura maxima indicada en el
apartado anterior. Dicho aprovechamiento no computara a efectos de edificabilidad,
siempre que se destine a trasteros, con un maximo de 7 m2 por vivienda.

Por encima de la altura maxima se permite la construccién, que podra recaer sobre
fachada, de la caja de escalera, depdsitos y otras instalaciones de los servicios propios
de la finca.

La superficie minima de la parcela ser4 de 100 m?2 y la edificabilidad maxima permitida
para la totalidad de la parcela es de 0.72 m2/mz2,

En el interior de la parcela se prevera la reserva de plazas de aparcamiento
obligatorias de al menos una por vivienda.

Las alineaciones y las rasantes oficiales seran las de la manzana, sin fijarse fondo
méaximo edificable.

Los retranqueos de la edificacion tendran una distancia minima de 2.5 m a la
alineacion oficial exterior de la parcela. La distancia minima entre edificaciones sera de
5.00 m.

Los espacios de retranqueos podran ser ocupados por la edificacién en planta sétano o
semis6tano y por terrazas no cubierta o pérgolas en planta baja.
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- La ordenacién sera la dibujada en el plano de ordenacién n® P-7, como imagen
orientativa, o la que fije el correspondiente E.D. a desarrollar en el interior de la
manzana, sin mas limitacion que:

= Edificabilidad méaxima 6.039 m2/m?2

= N°maximo de viviendas 54 viviendas

» La edificabilidad no agotada por las viviendas se podra destinar a uso
comercial

CONDICIONES ESTETICAS:

- Las fachadas seran de revocos, permitiéndose zo6calos de otros materiales con una
altura de 1 m.

- Todos los paramentos visibles desde cualquier punto, incluido las medianeras, se
trataran como si fueran fachadas.

- Las cubiertas seran planas. Si son transitables estaran rematadas en fachada por
antepechos de fabrica.

USOS PERMITIDOS:

- Residencial, exclusivamente vivienda unifamiliar adosada o agrupada.
- Garaje — aparcamiento privado.

- Oficinas.

- Comercial, categoria a.

- Comercial en edificacidn exenta o adosada.

- Dotacional en todas las clases.

- Hostelero con afora tipo I.

- Oftros servicios terciarios con afora tipo .

- Talleres artesanales compatibles con el uso residencial

Queda prohibido el residencial multifamiliar y el industrial.

4.2.- ORDENANZA: USO ESPACIOS LIBRES ZONA VERDE
DEFINICION:

Esta formada por los parques y jardines publicos, areas publicas destinadas al ocio cultural
o recreativo, grafiadas en los planos de ordenacion.

ORDENACION Y USOS:
En los casos en que se permita, se hara edificacion aislada.

Igualmente podran permitirse los usos deportivos que por sus caracteristicas tengan la
consideracion de espacio libre no cubierta (pistas de patinaje, baloncesto, pistas de tenis, ... etc).

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Excepcionalmente se podra admitir la edificacion de pequefias construcciones auxiliares
como almacenes de Utiles de jardineria y limpieza, caseta de instalaciones, quiosco, etc, asi como
la provisional de escenarios.
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En los casos excepcionales de ligeras edificaciones regiran las siguientes limitaciones:

- Ocupacion maxima sobre parcela neta 2%

- Aprovechamiento maximo sobre parcela neta 0.05 m2/mz2

- Altura maxima 1 planta—4 m.
- Retranqueos a limites de parcela minimo 5m.

Los espacios libres se ocuparan preferentemente con jardineria y arbolado
CONSERVACION:
3 El cuidado y mantenimiento correra a cargo de la Administracion desde el momento de la

cesion.

4.3.- ORDENANZA: USO ESPACIOS LIBRES PRIVADO
DEFINICION:
Esta formada por las areas previstas para tal fin, grafiadas en los planos de ordenacion.
USOS:

- Aparcamiento en espacios libres privados bajo rasante y acceso restringido a vehiculos
de emergencia.

- Zonas de estancias al aire libre de uso privado, instalaciones deportivas, piscina, etc.
- Areas de juego y recreo de nifios.
ORDENACION Y CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.

Conforme a la ordenanza de espacios libres publicos (kioscos, etc, sin edificabilidad
significativa).

Se permite las instalaciones deportivas que no precisen elementos de cubrimiento y la
construccion de piscinas.

Se podra ocupar en planta bajo rasante, para el uso de garaje, servicios propios de la
edificacion y de las instalaciones complementarias del E.L.P.

Podran dar al Espacio Libre Privado, las escaleras de emergencia del garaje-
aparcamiento..

CONSERVACION:

El cuidado y mantenimiento correra a cargo de la Propiedad Privada.

4.4.- ORDENANZA: USO EQUIPAMIENTO SOCIAL
DEFINICION:
Esta formada por las areas previstas para tal fin, grafiadas en los planos de ordenacion.
ORDENACION:

Se adopta la tipologia aislada , todos sus lados tendran la consideracion de fachada
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USOS:

La correspondiente a la Ordenanza 10.b, Equipamientos promovidos por las
Administraciones

Se admiten los siguientes usos:
= Socia cultural, docente y asistencial.
»  Sanitario.
= Religioso.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:

La correspondiente a la Ordenanza 10.b Equipamientos promovidos por las
Administraciones.

4.5.- ORDENANZA: ZONAS VIALES Y APARCAMIENTOS

DEFINICION:

Esta formada por las diferentes vias de transito rodado y peatonal y las bandas de

aparcamiento, grafiadas en los planos de ordenacion.

USOS:

- Exclusivamente circulacién rodada, peatonal estacionamiento de vehiculos y las
implantaciones propias del mobiliario urbano, arbolada, etc.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD.

Aprovechamiento nulo.

CONSERVACION:

El cuidado y mantenimiento sera responsabilidad y correra a cargo de los propietarios hasta

gue se produzca la cesion al Ayuntamiento, en el caso de viales publicos. En viales privados
el cuidado y mantenimiento sera responsabilidad y correra a cargo de los propietarios.

CUADRO DE EDIFICABILIDADES

USoS PARCELA N° SUPERFICIE EDIFICABILIDAD COF. Edifi. N° VIVIENDAS
R PARCELA 1.1 6.780,27 m? 4.880,50 m? 44
R PARCELA 1.2 1.372,49 m? 1.158,50 m? 10
R PARCELA 1.1 192,02m?  ------ ---

TOTAL PARCELAS RESID 8.344,78 m?  6.039,00 m? 0.724 54

E.L.PRIVADO PARCELA 2 2.150,55m?  ------ -
E.L.PUBLICO S.G.E.L.-Z.V. 3.006,50 m2 150.35 m2 0.05 m2/m? ---

TOTAL PARCELAS E.L. 5.157,05 m? 150,35 m?

EQUIPAMIENTOS PARCELA 3 2.013,00 m? SEGUN P.G.M.O. ---

TOTAL PARCELA EQUIP. 2.013,00 m? SEGUN P.G.M.O.
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PLAN DE ETAPAS

Se trata de definir la ejecucién de las obras de urbanizacién en coherencia con el desarrollo
de la futura edificacion y las dotaciones existentes o por ampliar.

El desarrollo del P.P. se ejecutara mediante la ejecucion del proyecto de urbanizacion de
los viales publicos y el Sistema General y Local de Espacios libres

En base al sistema de actuacion, que es concertacion directa al tratarse de un solo
propietario, no es necesaria la licitacion de Unidad de Actuaciéon al no precisarse ejecutar ninguin
reparto de cargas y beneficios ni gravamenes.

Las solicitudes de las correspondientes licencias de edificacién estaran a lo dispuesto en la
legislacion vigente, pudiéndose éstas concederse cuando se aseguren las garantias que
reglamentariamente se determinen segun lo establecido en el Art. 211 de la Ley del Suelo de la
Region de Murcia.
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ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

1. EVALUACION ECONOMICA DE LA IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS Y LA EJECUCION DE LA
OBRA DE URBANIZACION

Se realiza la presente evaluacion estimativa, de conformidad con lo dispuesto en el Art. 123
de la L.S. de la Region de Murcia y el Art. 55 del Reglamento de Planeamiento.

Para ello han sido considerados los precios unitarios que resultan de ser aplicables en la
actualidad en obras de caracteristicas analogas a la que contendra el proyecto de Urbanizacion.
Estos precios se veran afectados, en todo caso del incremento de los costes de los materiales y
mano de obra en el tiempo que transcurra entre el momento en que se redacta este P.P. y el
comienzo de las obras.

El proyecto de Urbanizacion una vez redactado, es el documento que fijara definitivamente
la evaluacion de las obras que ahora se hace de forma estimativa al no contar con dicho

documento.

Capitulo I.- Limpieza y explanacién de los terrenos 18.000,00 €
Capitulo 11.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes 30.000,00 €
Capitulo 111.- Red de saneamiento 30.000,00 €
Capitulo IV.-  Redes de distribucion eléctricas y alumbrado publico 60.000,00 €
Capitulo V.- Otras redes o canalizaciones 18.000,00 €

Capitulo VI.- Establecimiento de servicios publicos de transporte y
recogida de basura, si procede. 12.000,00 €
Capitulo VIl.-  Pavimentacion, sefializacion y jardineria 60.000,00 €
Total coste estimado de la Ejecucion Material 228.000,00 €
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ESTUDIO FINANCIERO

Dada la relacion existente entre el coste estimado de la implantacion de los servicios, la
edificabilidad permitida por el planeamiento y las caracteristicas inmobiliarias de la zona (tipologia
edificatoria, etc), la gestién del citado suelo y la accién urbanizadora, es perfectamente viable y
asumible por el urbanizador.

Para la ejecucion de las obras de urbanizacién se estara en lo dispuesto en el Art. 161, 162
y 163 de la Ley del Suelo de la Region de Murcia.
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ANEXO | A LA MEMORIA

De conformidad con lo establecido en los articulos 46 y 64 del Reglamento de
Planeamiento se redacta el presente Anexo | a la Memoria del Plan Parcial con los siguientes datos:

1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION

La necesidad queda definida por las determinaciones del P.G.M.O. de Lorca, que prevé el
presente Plan Parcial, en Suelo Urbanizable Sectorizado, asi como la necesidad de generar suelo
urbano y adquirir El Sistema General Espacios Libres a él vinculado.

2.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS CON SU NOMBRE, APELLIDOS:

Se han podido constatar los siguientes propietarios:

1.- PROYECTOS URBANOS DEL MEDITERRANEO, S.A.

3.- DETERMINACIONES EXPRESADAS EN EL ART 46 DEL R.P.:

3.1.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION:

- Sistema de Concertacion Directa.

3.2- COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL
AYUNTAMIENTO

PLAZOS DE EJECUCION:
- El plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion se estima en 18 meses.

CONSTRUCCION, EN SU CASO DE EDIFICIOS DESTINADOS A
DOTACIONES.

- El presente P.P. no contempla compromiso alguno en el sentido apuntado
en éste apartado.

CONSERVACION DE LA URBANIZACION:

- La conservacién de la Urbanizacién correra a cargo del Ayuntamiento una
vez sean recibidas las obras de urbanizacién por el mismo.

4.- GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS:

Las garantias del exacto cumplimiento de las compromisos se estableceran en el Programa
de Actuacion segun el Art. 172 de la Ley del Suelo de la Regién de Murcia.

5.- BENEFICIOS QUE SE SOLICITAN:
Se solicitan los que puedan corresponderles conforme a la legislacion vigente.

Lorca, mayo de 2004

Fdo. M2 Teresa Gémez Romero
Arquitecto
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ANEXO Il A LA MEMORIA

En cumplimiento del Art. 53 del R.P. se describen a continuacidon las principales

caracteristicas de las distintas redes de servicios del P.P.

El proyecto de urbanizacion que lleve a la practica las determinaciones de este P.P.

contemplara las condiciones generales que para cada una de las obras de urbanizacion y redes de
servicio fija el P.G.M.O. de Lorca, en su capitulo 7, Normas Generales de Urbanizacion:

Red de alumbrado publico: Condiciones generales indicadas en el Art. 106 de la
Normativa del P.G.M.O. de Lorca.

Jardineria y Mobiliario: Condiciones generales indicadas en el Art. 107 de la Normativa
del P.G.M.O. de Lorca.

Red de abastecimiento y red de distribucion de agua: Condiciones generales indicadas
en el Art. 108 de la Normativa del P.G.M.O. de Lorca.

Red de saneamiento: Condiciones generales indicadas en el Art. 109 de la Normativa
del P.G.M.O. de Lorca.

Red de depuracién: Condiciones generales indicadas en el Art. 110 de la Normativa del
P.G.M.O. de Lorca.

Red de infraestructura eléctrica: Condiciones generales indicadas en el Art. 111 de la
Normativa del P.G.M.O. de Lorca.

Red de infraestructuras de Telecomunicaciones: Condiciones generales indicadas en el
Art. 112 de la Normativa del P.G.M.O. de Lorca.

Pavimentacion de calles, encintado de aceras: Condiciones generales indicadas en el
Art. 103 de la Normativa del P.G.M.O. de Lorca.

En cualquier caso, se estara en lo dispuesto por los Servicios Técnicos Municipales.

Lorca, mayo de 2004

Fdo. M2 Teresa GOmez Romero

Arquitecto
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CONCLUSION

Con la documentacién que antecede y los planos que se acompafian, La Arquitecta que
suscribe, da por terminada la redaccion del Plan Parcial del Sector 3.R — LOS JOPQOS, que
desarrolla las determinaciones del P.G.M.O de Lorca, que ha sido redactado, segun su leal saber y
entender, de acuerdo con la normativa vigente, de ambito local, provincia, autonémica y nacional.

Lorca, mayo de 2004

Fdo. M2 Teresa GOmez Romero
Arquitecto
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