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12 parte - MEMORIA DEL PLAN ESPECIAL DE
ADECUACION URBANISTICA

1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ANTECEDENTES DEL PLAN ESPECIAL
DE ADECUACION URBANISTICA

1.1.- OBJETIVOS

El presente Plan Especial de Adecuacion Urbanistica (PLAN
ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA), como instrumento de
desarrollo, tiene por objeto adecuar las actuaciones urbanisticas
del sector denominado TORRE DEL OBISPO, delimitado en el
expediente de sectorizacion tramitado al efecto, situado en la
diputacion de Purias del T.M. de Lorca, conforme al Plan General
Municipal de Ordenacion y a la Legislacion del Suelo vigente,
para encauzar el desarrollo del sector de forma sostenible,
teniendo en cuenta las peculiaridades, las preexistencias y el
entorno ambiental existente.

Dicho Sector sera de Uso Residencial y Dotacional, siendo
incompatibles los usos industriales.

1.2.- SOLICITUD

El Planeamiento vigente es el P.G.M.O. de Lorca aprobado
definitvamente el 26 de mayo de 2004. En desarrollo de las
determinaciones del mencionado Plan General en Suelo, para el
SUZE-HUERTA, se redacta el presente P.E. por iniciativa privada.

El presente Plan Especial denominado TORRE DEL OBISPO se
redacta por encargo de la Sociedad Mercantil URBANILOR S.L. UTE
con N.LF. G-73318727, y domicilio social en c/ Pio XIl, n° 21, de
Lorca, y por D. ANTONIO ALBERTO GIL ARCAS, con D.N.L
23.170.897-F, con domicilio en Avda. Juan Carlos |, n° 50 de Lorca,
gue actuan solidariamente de acuerdo con lo que establece el
Art® 178 de la Ley 01/2001 de 24 de abril, del Suelo de la Region de
Murcia (en lo sucesivo LSRMU) segun documento que re recoge
en el anexo 3° de la presente Memoria.
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La redaccion del Plan Especial corre a cargo del Arquitecto
D. CARLOS MARTIN PEREZ, del Colegio Oficial de Arquitectos de
Murcia.

La iniciativa de la presente actuacion es fruto de una
CONVENIO URBANISTICO suscrito entre los promotores y el Excmo.
Ayuntamiento de Lorca, cuyo texto se acompafna en el anexo
correspondiente de la presente Memoria, firmado con fecha 16
de diciembre de 2004.

Como consecuencia de dicho Convenio, se tramité la
correspondiente Cedula de Urbanizacién, que fue aprobada por
la Consejo de Gerencia de Urbanismo en fecha 23/06/05, cuyo
Acuerdo se incorpora a esta Memoria.

La competencia de formulaciones de este documento se
sustenta en los Arts 127 y 128 de la LSRMU.

En dicha legislacion se atribuye capacidad a los
particulares para “elaborar y elevar a la Administracion
competente para su tramitacion, los instrumentos de desarrollo del
planeamiento general, ....” y mas concretamente en lo referido a
los “Planes Especiales”: “Los Planes Parciales, Especiales y Estudios
de Detalle podran ser elaborados por los Ayuntamientos,
particulares y demas organismos competentes en el orden
urbanistico”

1.3.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL
PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA

El ambito del presente PLAN ESPECIAL DE ADECUACION
URBANISTICA se encuentra situado proxima a la carretera MU-620,
atravesado por la carretera D-12 y la carretera local que une la D-
12 con la 3.211 de Lorca a Aguilas, en la Diputaciéon de Purias del
T.M. de Lorca.

No existe ningun nucleo urbano en el entorno.

Su situacion queda definida en la documentacion grafica
gue se acompaina.

El desarrollo del presente Sector intentara resolver el
problema de la vivienda en la zona evitando la proliferaciéon de

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO



PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

viviendas diseminadas por el campo de Lorca. Urgencia que
desde la propia revisibn del P.G. de Lorca, se observa con la
ampliacion el suelo urbano del nacleo rural de Los Jopos, entre
otros, con tres sectores residenciales, y otros sectores previstos en
la Revisiéon del P.G.M.O.

El tamafo del Sector, de 641.415,54 m2 no presentando
complicaciones para su desarrollo al tener todos los sistemas
generales de infraestructuras (servicios urbanos) ya implantados
en la cercania del sector.

Su situacion respecto del ndcleo urbano de Lorca es
privilegiada, al existir vias rapidas y comodas 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.
Otro tanto puede argumentarse respecto a la cercana Ciudad
de Pulpi.

Por Ultimo, la existencia de un Convenio Urbanistico suscrito
entre el Ayuntamiento y la propiedad, ratifica lo dicho.

1.4.- SUPERFICIE

La superficie total del area de actuacion es de 641.415,54
m2. Su forma es claramente irregular y el terreno presenta una
ligera pendiente descendente hacia el limite de poniente.

La delimitacion y &mbito de actuacion es el indicado en los
planos de informacién urbanistica, coincidente con el Convenio
suscrito.

Los datos para el desarrollo del Sector son los derivados de
la ficha correspondiente del Plan en lo que se refiere al SUZE-
HUERTA, la cual contiene las determinaciones especificas relativas
a superficie, uso, aprovechamiento, programacion y gestion,
estableciendo condiciones particulares aplicables al caso.

En este sector hay vinculado un Sistema General de
Espacios Libres y Equipamientos con una superficie minima de
19.242,47 m2. Esta definida su situacion tanto en los Planos como
en la ficha del P.G.M.O.
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RESUMEN DE SUPERFICIES

SUP. TOTAL DEL SECTOR 641.41554 M2
SUP.S.G. E.L+Equp. 64.141.55 M2

SUP. EXCLUIDOS S.G. 577.273.54 M2
La situacion del S.G. estad determinada por el Convenio. De
acuerdo con la ficha correspondiente al SUZE-HUERTA, el 50 % del
S.G. correspondera a Espacios Libres y el destino final del resto

sera definido por el Ayuntamiento.

2.- MEMORIA DE INFORMACION URBANISTICA

2.1.- RELACION DEL PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA
CON LA CEDULA DE URBANIZACION

Una vez emitida la Cedula de Urbanizaciéon, el presente
PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA actia sobre
terrenos clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado, con las
determinaciones siguientes:

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO | PURIAS-TORRE DEL OBISPO

DETERMINACIONES DEL PLAN

USO GLOBAL Residencial ( vivienda
unifamiliar y colectiva) y
dotacional

USO COMPATIBLE Terciario: pequefio y
mediano comercio

USO INCOMPATIBLE Industrial
en todas las categorias

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 641.415,54 m2

SUPERFICIE DE S.G. S.G.E.L. 32.071 m2

S.G.Equip. 32.071 m2
SUP.total S.G. 64.142,00 m2

SUPERFICIE (excluidos S.G.) 577.273,54 m2 (57,72 Ha.)

APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA [0.12 m2/m2

DENSIDAD MAXIMA DE VIVIENDAS 10 VIV/Ha

CATEGORIA Residencial min. densidad

PROGRAMACION Y GESTION
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FIGURA DE PLANEAMIENTO Plan especial de
adecuacion urbanistica.

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACIO Concertacion directa

PROGRAMACION ler. cuatrienio

CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION

TIPOLOGIA vivienda unifamiliar,
agrupada, aislada y
pareada, vivienda
colectiva en tipologia
residencial multifamiliar
abierta con un maximo de 3
plantas sobre rasante.

CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION

Para el desarrollo del sector se debera tener en cuenta las
estipulaciones correspondientes al “Convenio urbanistico para el
desarrollo de la zona de fecha 16 de diciembre de 2004

El plan Especial que desarrolle el sector debera contener una
justificacion detallada de su delimitaciéon y de su conexién en la
estructura territorial que define el Plan, haciendo especial
incidencia en su relacién con la estructura viaria municipal y los
nucleos del entorno inmediato.

Contendra, ademas, un andlisis detallado de los equipamientos
existentes en el entorno inmediato, si los hubiere, y como
consecuencia, se especificaran los equipamientos necesarios,
tanto de caracter local como general, a localizar en el sector

El Plan Especial se apoyara en alguno de sus lados en un camino
publico tradicional, en todo caso se garantizara la conexion
directa con alguna carretera regional o nacional.

(1) El aprovechamiento de referencia se aplica a la superficie
total del sector, incluidos los S.G.

(2) El nUmero maximo de viviendas sera el resultado de multiplicar
la densidad por la superficie del sector excluidos los S.G.
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2.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

2.2.1.- 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 depdsitos muy competentes.

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

2.2.2.- 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 Especial, deberan
determinarse, no obstante, mediante el correspondiente Estudio
Geotécnico de los terrenos destinados a edificacion.
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2.2.3.- CARACTERISTICAS BIOLOGICAS DE LOS TERRENOS

En la actualidad el terreno esta dedicado a la agricultura,
sin embargo, dad su situacion, desde hace unos afos, se
encuentra improductivo, salvo algunos almendros.

No se han detectado colonias de especies protegidas, ni
otras que impidan el desarrollo urbanistico de la zona o que
merezcan especial proteccion.

2.2.4.- YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS
En la zona no hay elementos catalogados.

No existen yacimientos arqueoldgicos en la zona, no
obstante, si en las excavaciones aparecieran, se dara cuenta
inmediatamente al Organismo competente en la materia.

2.2.5.- CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS DE LOS TERRENOS

El terreno sobre el que se ubica el PLAN ESPECIAL DE
ADECUACION URBANISTICA 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
el limite de poniente, 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.

2.2.6.- OTRAS CIRCUNSTANCIAS INFLUYENTES EN EL DESARROLLO

No existen otras circunstancias que merezcan ser tenidas en
cuenta en el desarrollo urbanistico de la zona.

2.2.7.- DESCRIPCION DEL SECTOR

La superficie de actuacion es de 641.415,54 m2, de forma
iregular, y topograficamente casi horizontal. No existen
accidentes geograficos, ramblas, ni cualquier otro elemento que
pudiera impedir o influir en el desarrollo que se pretende. La Unica
edificacion, propiedad de uno de los promotores, sera recogida
en el Plan respetando sus actuales caracteristicas.
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Esta descripcion literal se recoge graficamente en el Plano
de la delimitacidon del Sector.

2.3.- USQOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
2.3.1.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES - SERVIDUMBRES

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 10s
siguientes usos:

- Uso agricola de secano y regadio, con productividad
agricola. No existen edificaciones, salvo una vivienda
propiedad del Sr. Gil Arcas, co-promotor de la presente
actuacion.

- No existen servidumbres que impidan el desarrollo del
Plan Especial.

- No existen yacimientos arqueoldgicos, por lo que el
sector no esta sometido a la Ley del Patrimonio Histérico
Espanol.

2.3.2.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El Sector esta atravesado en su parte noreste por la
carretera regional D-12, de Purias a Pulpi, y por la Local que
discurre desde el Bar Verde a la MU-620, por lo que podemos
indicar que tanto los Sistemas Generales de Comunicaciones
como los de Infraestructuras estan desarrollados o en fase de
desarrollo, segun proyectos en fase de ejecucion por las empresas
suministradoras.

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

Solamente nos condiciona la carretera comarcal D-12,
Lorca-Pulpi, catalogada como una Carretera Regional de Tercer
Nivel. Para ello se estara en lo dispuesto en la Ley 9/1990, de 27 de
agosto, de Carreteras de la Region de Murcia, en los Art. 17y 22,
23 y 26 que establece “la linea limite de edificacion a 25 metros
medidos desde la arista exterior de la calzada que es el borde
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exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de
vehiculos en general.”

Pero se hace una excepcion cuando la carretera discurre
total o Especialmente por suelo urbano: “Con caracter general,
en las carreteras regionales que discurran total o Especialmente
por zonas URBANISTICAS, asi como segun el Art. 8, la Consejeria de
Politica Territorial y Obras Publicas podra establecer la linea limite
de edificacion 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.

En todo caso se estara a lo que disponga para este caso la
D.G. de Carreteras.

- Infraestructura Viaria.

Al Sector se accede directamente desde la carretera
regional D-12, 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 300 m 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 ndcleo de Los Rosales.

El estado del firme es bueno y de reciente ejecucion la
ampliacion 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.

SE SOLICITA EL CAMBIO DE TRAZADO DE LA C.L. QUE PARTE
DE LA D-12, para evitar el cruce en anqulo muy agudo.

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

Se adjunta certificado de la D.G. de Carreteras.

- Infraestructura de Red de Alcantarillado.
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No existe en este momento red de alcantarillado, sin
embargo la empresa municipal Aguas de Lorca, proyecta la
ejecucion de un colector -hasta la depuradora municipal a lo
largo de la carretera MU-620, por lo que el entronque, una vez
ejecutada sera perfectamente factible.

La ordenacion que se proyecta estara dotada de un
sistema de depuracion que se describira en el proyecto de
urbanizacién, y que dada su situacidon, dentro de la
urbanizacién y contigua a la carretera D-12 podra en su dia
conectarse faciimente a la red municipal hoy en fase de
proyecto. Entretanto, las aguas depuradas se almacenaran en
un deposito especifico para reutilizar las aguas con fines de
regadio. El sobrante depurado, si lo hubiera, sera para riego de
propiedades colindantes, con las que se acuerde.

La infraestructura es mas que suficiente en su seccion, para
el desarrollo del Sector de uso residencial de minima densidad.

- Infraestructura de Red de Agua potable.

Se encuentra completamente ejecutada estando en
funcionamiento y dando servicio a tanto a los nucleos
cercanos, como a todas las viviendas de la Escucha y Purias.

La arteria de distribucion va paralela a la carretera MU-620,
y cruza la carretera en un paso inferior de aguas, desde donde
tendr& que hacerse la conexién con la nueva red.

Las previsiones de consumo, son las siguientes:

- n° de viviendas 577
- Hab/viv 3.5

- consumo diario 505.000 |

Se adjunta certificado de la empresa Municipal de Aguas
de Lorca S.A.

- Infraestructura de Red de Energia Eléctrica.

Esta enteramente ejecutada.
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El certificado emitido por la empresa suministradora, sefiala
la existencia de energia eléctrica con capacidad suficiente
para los fines que se proyectan, asi como el punto de
entronque. El precalculo de las necesidades de energia
eléctrica da como resultado que debera preverse entre 4.000 y
4.500 kw para el conjunto de la urbanizacion. En los planos se
localizan los C.T.

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO



PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

- Infraestructura de Equipamientos y Espacios Libres.

El equipamiento escolar se encuentra a unos dos kildmetros
en direccion Pulpi, donde se encuentran tanto las unidades de
primaria como secundaria. 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.

2.4.- ESTUDIO DE LA ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La actuacion que se proyecta afecta a dos propietarios de
los que uno de ellos

propiedad Sup. Ha. OBSERVACIONES
URBANILOR S.L. 614.425,46

ANTONIO A. GIL ARCAS 26.990,08

TOTAL AMBITO 641.415.54 | IGUAL FICHA

3.- MEMORIA DE LA ORDENACION

La propuesta que se formula consiste en la ordenacion
urbanistica de la finca descrita, para constituir una unidad de
primera y segunda residencia, dada su proximidad a Lorca y las
excelentes comunicaciones con la Ciudad.

El terreno esta atravesado por la carretera D12 y por la
carretera local citada antes, que sera la via principal de acceso, y
gue estructura la misma desde el punto de vista de su
comunicacion con el exterior.

Se propone la creacién de un conjunto residencial de
minima densidad, con edificacion de baja altura (tres plantas
como maximo), y grandes zonas ajardinadas.

El Convenio suscrito, determina la existencia de un S.G. de
Espacios Libres con especificacion de su situacién, asi como la
obligacion de construccion de unas instalaciones deportivas a
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determinar por el Ayuntamiento. Ambas cuestiones han sido
recogidas en la propuesta.

Se preveén tres tipos de edificacion residencial:

Unifamiliar aislada
Unifamiliar pareada o en hilera
Multifamiliar en edificacion abierta

Ademas se ha previsto una manzana para equipamientos
locales, que contendran, ademas, instalaciones deportivas y
como uso compatible el terciario en categoria de pequefo y
mediano comercio.

Las zonas verdes de caracter local se han repartido por
toda la urbanizacién, de manera que siempre haya un espacio
verde cercano a cualquier vivienda, independiente, claro esta,
del espacio verde privativo que cada vivienda pueda disponer.

La documentacion grafica recoge estas vias interiores con
sus dimensiones.

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

El presente Plan Especial desarrolla las previsiones del
P.G.M.O. de Lorca, quedando por tanto justificada Ila
procedencia de su formulacién en base al P.G.M.O.

Se apoya, asimismo, en un Convenio firmado entre el
Ayuntamiento de Lorca y el propietario, de la totalidad de los
terrenos.

El presente PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA
cumple con el Convenio urbanistico suscrito entre la propiedad y
el Excmo. Ayuntamiento de Lorca, en todos sus extremos.

El desarrollo del Plan se basa en el art. 117 de la LSRMU que
establece lo siguiente:

Articulo 117. Planes Especiales de adecuacion urbanistica.

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO



PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

1. Los Planes Especiales de adecuacion urbanistica tendran
por objeto adecuar la actuacion urbanistica en areas
especificas con incipiente urbanizacidn y peculiares
caracteristicas de su entorno ambiental, clasificadas como
suelo urbano especial o urbanizable especial, para
encauzar un desarrollo urbanistico sostenible.

2. Las determinaciones de estos planes seran las necesarias
para sus fines, sefialandose especificamente las siguientes:

a) Completar la red de infraestructuras de servicios y
comunicaciones optimizando las redes existentes.

b) Prevision de los equipamientos y espacios libres publicos
en proporcion adecuada a las caracteristicas especificas
del area y a la edificabilidad establecida en el propio Plan
Especial. La superficie minima destinada para estas reservas
sera de 25 m2 de suelo por cada 100 m2 de superficie
construida, determinando el Plan la distribucibn y uso
especifico entre equipamientos y espacios libres en funcién
de las necesidades.

c) Regulacion del régimen de parcelacion, usos del suelo y
de la edificacion, tipologias y aprovechamientos
edificatorios, sin que pueda sobrepasarse el
aprovechamiento de referencia sefialado para la
categoria residencial de minima densidad.

d) Establecimiento de medidas encaminadas a la
conservacion y mejora del medio ambiente, asi como la
regulacidon del aspecto exterior de las edificaciones, su
caracter arquitecténico y conservacidon de elementos
vegetales, huertos y arbolado para impedir su desaparicion
o destruccion.

e) Establecimiento del sistema de gestion, de acuerdo con
sus caracteristicas peculiares.

Queda expuesto en el cuerpo de esta Memoria que se
trata de adecuar la actuacion urbanistica en un area especifica
con incipiente urbanizacién y peculiares caracteristicas de su
entorno ambiental, clasificada como suelo urbanizable especial
por el P.G.M.O. aprobado definitvamente, para encauzar su
desarrollo urbanistico de manera sostenible. Esta es la pretension
de los promotores y asi ha sido entendida por el Ayuntamiento al
suscribir un Convenio urbanistico en dicho sentido.
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Se trata, asimismo, de completar la red de infraestructuras
de servicios y comunicaciones optimizando las redes existentes,
potenciando el caracter de suelo residencial sin perder el
caracter de “especial de huerta”, como se vera mas adelante,
donde tratemos de los estandares aplicados para las dotaciones
de espacios libres.

En cuanto a la Regulaciéon del régimen de parcelacion,
usos del suelo y de la edificacion, tipologias y aprovechamientos
edificatorios, se estara, en todo caso a lo que establece la
LSSRMU. y el P.G. sin sobrepasar el aprovechamiento de
referencia seflalado para la categoria residencial de minima
densidad, tal y como se expone en el apartado correspondiente.

El presente Plan establece de medidas encaminadas a la
conservacion y mejora del medio ambiente, asi como Ila
regulacion del aspecto exterior de las edificaciones, su caracter
arquitectonico y la conservacion de elementos vegetales, huertos
y arbolado para impedir su desaparicion o destruccion.

Por ultimo fija como sistema de gestion el de Concertacion
directa, al ser la totalidad del espacio uUnicamente de dos
propietarios que han suscrito un acuerdo de solidaridad mutua,
gue se acompafa en el anexo correspondiente. Y todo el, de
acuerdo con sus caracteristicas peculiares de la actuacion.

En cuanto al contenido del Plan Especial que nos ocupa, en
presente documento se elabora se acuerdo con el art® 110 de la
L.S.R.MU. con el grado de precision y determinaciones de los
Planes Parciales ( art® 106), en lo que refiere a las determinaciones
gue constituyen sus fines, incorporando la prevision de obras a
realizar, el sistema de actuacion y la delimitacion de unidades de
actuacion.

3.2.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Las necesidades urgentes surgidas durante la revision del
Plan General de Lorca de la necesidad de creacion y ampliacion
del ndcleo de suelo urbano existente, la demanda de viviendas y
unidades residenciales, asi como de equipamientos y dotaciones
en la zona, definen cual es el objetivo de este Plan Especial.

A estas necesidades fue sensible el Ayuntamiento al firmar
el Convenio ya citado, que viene a completar las dotaciones en
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una zona carente de algunas de ellas, con el atractivo de la
creacion de un espacio residencial moderno.

Por otra parte esta la aplicacion de la LSRMU que facilita la
obtencion de los Sistemas Generales de Espacios Libres y
Equipamientos vinculados al Sector, con una gestién agil y rapida,
sin perjuicios para las partes afectadas.

El Plan Especial partiendo de la situacion de los
condicionantes que se fijan en la ficha, establece una
organizacion sencilla de caracter eminentemente residencial,
gue se articula a lo largo de una gran via de acceso, con
ramificaciones a ambos lados que atraviesa los S.G. es decir, el
gran parque que en su dia seran estos espacios, para adentrarse
en el espacio puramente privativo de las unidades residenciales.

Se prevén, basicamente viviendas aisladas y pareadas o en
hilera asi como viviendas multifamiliares en edificacién abierta.

Sin embargo, esta disposicion de viviendas, no se quiere
gue sea un corsé que impida el desarrollo natural y diverso de la
urbanizacién, sino el origen de un crecimiento espontaneo que
permita la agrupacion de viviendas en forma de pareadas o en
pequefas agrupaciones o condominios que diversificaran el
resultado.

Las reservas de terrenos destinados a parques, jardines y
zonas de recreo, de uso y de dominio publico y caracter local,
guedan repartidas por el ambito de actuaciéon y cercanas a las
areas residenciales. Estos espacios junto con los S.G. generan, asi,
dos parques, uno de caracter general y otro local que produciran
la sensacion de que la urbanizaciéon es, sobretodo un espacio
verde, desde cualquier punto de vista.

Los terrenos de reserva para equipamientos de dominio y
uso publico se sittan cerca del conjunto de los S.G. Queda
justificado su situacidbn ya que este espacio le va a dar
continuidad y proximidad al ndcleo existente, viéndose como una
prolongacion de los terrenos de dominio publico que pueden ser
usados ambos, de forma comun si fuera necesario.

Se prevé la posibilidad de dotaciones en los términos que
establece el P.G. de Lorca, y el uso terciario para pequefo y
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mediano comercio, en las condiciones que se fijjan en las
Ordenanzas de aplicacion.

Los planos que se acompafian, mejor que cualquier
explicacién, dan cuenta de lo que se ha pretendido, y a ellos se
remite esta Memoria.

3.3.- 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 Ordenacién, que se han tenido en cuenta
en este Plan Especial, 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 Ordenacion son los siguientes:

- Que el Sistema General de Espacios Libres esta ya
situado geograficamente dentro del sector, en la zona
noreste, de acuerdo con el Convenio.

- Que se encuentran claramente defindo 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.

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

Los terrenos de dominio publico de la carretera D-12
colindantes con el sector, con la aprobacion de la Direccidn
General de Carreteras, seran tratados a la misma vez que la
urbanizacién de los terrenos.

3.4.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL P.G.M.O. DE LORCA
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3.4.1.- DETERMINACIONES DEL P.G.M.O. DE LORCA

Las condiciones de uso son las que se han recogido mas
atras en la ficha aprobada, por lo que no insistremos en ellas,
pero hay que afnadir las que se derivan de la aplicacion de la
LSRMU cuyo cumplimiento se realiza en el apartado siguiente.

Se da, también cumplimiento al Convenio.
3.4.2.- RESERVAS DE SUELO PROPIAS DEL PLAN ESPECIAL.

De acuerdo con la Ley del Suelo de la Region de Murcia, las
reservas de suelo que se desarrollan en este Plan Especial son las
correspondientes a Uso Residencial, de minima densidad,
conforme al articulo 101 de la L.S.

El aprovechamiento del sector se establece en 0,12 m2/m2,

La densidad de viviendas se establece en 10 viv/Ha,
aplicables sobre la superficie del sector excluidos los S.G., lo que
arroja una cantidad de 577 viviendas como maximo.

Conforme al Art. 117 de la L.S. las reservas de terrenos son:

Segun el Art. 117, b la prevision de los equipamientos y espacios
libres publicos en proporcion adecuada a las caracteristicas
especificas del area y a la edificabilidad establecida en el propio
Plan Especial. La superficie minima destinada para estas reservas
sera de 25 m2 de suelo por cada 100 m2 de superficie construida,
determinando el Plan la distribucidon y uso especifico entre
equipamientos y espacios libres en funcidon de las necesidades.

- USO GLOBAL Residencial
- CATEGORIA minima Densidad

CUADRO RESUMEN SUPERFICIES, EDIFICABILIDAES Y N° DE
VIVIENDAS:

DATOS INICIALES

sup.de actuacion a 641.415,54m2
t% S.G.+EQUIP. 10,00%

sup. S.G.E.L.+ EQUIP b 64.141,55m2
sup de referencia c 577.273,99m2
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cesion

cesion

aprovechamiento d 0,120m2/m?2

densidad f 10,00viv/Ha
MAXIMOS

aprovechamiento total axd 76.969,86m?2

max. N° de viviendas ¢*/10,000 577,00viv

El n°® de viviendas previsto es igual al permitido (577).
- Reserva de Plazas de Aparcamiento:

Segun el Art. 106.h como minimo 1 por cada 100 m?2

construido

prevision minima de plazas 770
previstas en el Plan 1.871
Plazas para minusvalidos 38

- Reserva para Viviendas de P.O.

No procede al tratarse de una actuacion de minima
densidad

3.4.3.- ZONIFICACION.

De la ordenacion y alineaciones propuestas en este PLAN
ESPECIAL resultan las siguientes zonas de normativa homogénea:

- Residencial vivienda unifamiliar aislada (V.U.A.)

- Residencial vivienda unifamiliar pareada (V.U.P.)
- Residencial vivienda multifamiliar (V.M.)

- S.G. Espacios Libres + Equipamientos (S.G.)

- Zona Verde Local (Z.V.L.)

- Equipamiento publico (EQ.P.)

- Equipamiento local (EQ.L.)

- Viales y aparcamientos (V.)

- Zonas de equipamientos funcionales (E.F.)

3.4.4.- SUPERFICIES PREVISTAS EN EL PLAN ESPECIAL

sinorm. M2 M2 slproyt. M2 %
S.G. E.L.+EQ [50% c/u] 64.141,55 65.592,47 10,23
Z\V. Local +
equip.publico
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25% aprov. [a*e] 19.242,47 99.010,40 15,44
cesion S.G. viario 122.005,92 19,02
aparcamientos 19.430,42 3,03
equip.local 20.766,01 3,24
zona de servicios 9.273,34 1,45
zona resid.viv.aisladas o pareadas 263.481,00
resid.viv.plurifamiliar 41.855,98
—>
305.336,98 47,60
641.415,54 100,00
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Las zonas de viviendas se desarrollan en 20 manzanas que
podran descomponerse, de acuerdo con la ordenanza que les
afecta, en parcelas individuales, a las que sera de aplicacion la
ordenanza que mas adelante se recoge, o desarrollarse por
manzanas completas.

Los cuadros siguientes expresan para cada manzana, l0s
datos basicos para su definicion urbanistica:

MANZANAS tip, superficie aprov volumen N°de VIV.
m2 m2/m2 m2
M1 U 10.129,78 0,213 2.157,64 12
M2 U 17.126,68 0,221 3.785,00 21
M3 U 16.368,44 0,186 3.044,53 19
M4 U 7.279,62 0,198 1.441,36 8
M5 U 12.927,97 0,195 2.520,95 14
M6 U 8.503,67 0,191 1.624,20 9
M7 U 17.136,04 0,221 3.787,06 21
M8 U 3.426,70 0,210 719,61 4
M9 U 8.598,52 0,209 1.797,09 10
M10 U 6.953,52 0,207 1.439,38 8
M11 U+P 10.811,90 0,218 2.356,99 20
M12 U 12.960,30 0,043 557,29 1
M13 P 23.255,73 0,268 6.232,54 48
M14 P 23.897,59 0,261 6.237,27 48
M15 P 23.552,80 0,276 6.500,57 50
M16 P 23.354,99 0,278 6.492,69 50
M17 P 11.869,77 0,307 3.644,02 28
M18 P 10.942,46 0,333 3.643,84 28
M19 P 11.982,58 0,304 3.642,70 28
M20 PF 41.855,98 0,333  13.938,04 150
(a) 302.935,04 0,249 75.562,79 577
C1 comercial 4.981,74 0,201 1.001,33
C2 com, y dep. 15.784,27 0,025 394,61
(b) 20.766,01 1.395,94
SG1 53.733,39
SG2 11.859,08
© 65.592,47
ZV.1 20.993,54
ZN.2 21.737,76
ZN.3 7.331,85
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ZN.4 5.302,98
ZNV.5 3.099,46
EQ.Pco. 40.544,81
(d) 99.010,40
PK-1 6.031,89
PK-2 13.398,53
(e) 19.430,42
Equip,estructura
I 9.273,34
4] 9.273,34
VIALES 124.407,86
(9) 124.407,86
sup. atb+c+d+e+f+g 641.415,54 0,120 76.958,72 577

3.5.- GESTION DE PLANEAMIENTO — UNIDADES DE EJECUCION

El sistema de actuacién previsto es el de concertacion
directa, aportando convenio de responsabilidad solidaria, segun
se establece en el art. 178.3 de la LSRMU.

Segun el Art. 178 de la L.S. de la Regidbn de Murcia, el
Sistema de Concertacion Directa:

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

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

“El Programa de Actuacion deberd acreditar que los terrenos de la Unidad,
excepto los de uso y dominio publico, son propiedad de sus promotores”

Se establece una sola unidad de actuacion, que abarca la
totalidad del sector.

La Programacion se establece en el PRIMER CUATRIENIO.
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4.- NORMAS URBANISTICAS: ORDENANZAS

4.1.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS
4.1.1.- OBJETO Y AMBITO DE APLICACION.

El ambito de aplicacion de estas Ordenanzas abarca toda
la superficie del presente Plan Especial.

Seran de aplicacion subsidiaria, el P.G.M.O. de Lorca, asi
como la Ley 1/2001 del Suelo de la Region de Murcia, Ley 6/1998
sobre Régimen del Suelo y Valoraciones y Reglamentos en vigor.

4.1.2.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Se estara 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 Especial.

4.2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

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

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

4.2.1.- CALIFICACION DEL SUELO:

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

- Residencial vivienda unifamiliar aislada (V.U.A.)

- Residencial vivienda unifamiliar pareada (V.U.P.)
- Residencial vivienda multifamiliar (V.M.)

- S.G. Espacios Libres + EqQuipamientos (S.G.)

- Zona Verde Local (Z.V.L.)

- Equipamiento publico (EQ.P.)

- Equipamiento local (E.Q.L.)
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- Viales y aparcamientos (V.)
- Zonas de equipamientos funcionales (E.F.)

4.2.2.- REGIMEN RELATIVO A LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

Se estara a lo que establece el art. 120 de la L.S.R.MU.
4.2.3.- PARCELACIONES.

Se estara a lo que establece el art. 87 y ss de la L.S.R.MU.
4.2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION.

Los proyectos de urbanizacidon se entenderan como el
instrumento de disefio integral del espacio libre urbano, sin
perjuicio de cumplir su inicial objetivo técnico en materia de
viabilidad, infraestructuras basicas, etc.

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

Los Proyectos de urbanizacion comprenderan todos los
documentos necesarios para la completa definicion y ejecucion
de las obras comprendidas en su ambito, segun los articulos 159 y
142 de la L. S. de la Regidon de Murcia, por el Reglamento de
Planeamiento, asi como por lo que se derive del cumplimiento de
las condiciones impuestas por el Plan Especial. Los proyectos que
se redacten deberan incluir en su memoria una justificacion
ambiental, estética y funcional de la solucion adoptada.

En el desarrollo de las previsiones del P. Especial, los
Proyectos de Urbanizacion podran abarcar uno o varios poligonos
de actuacion, 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 ejecucidon de los Proyectos de Urbanizaciéon deberan
realizarse teniendo en cuenta la division en Poligonos y etapas, si
procede.
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Como condicién previa a la edificacibn debera estar
Aprobado el o los proyectos de urbanizacidn correspondientes.

lgualmente 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 que afecta a la totalidad del E.D.

Las condiciones minimas que deberan reunir las
infraestructuras de servicios sobre l|la base de las que se
redactaran los correspondientes Proyectos de Urbanizacion, son
las siguientes:

Tramitacion de los proyectos de urbanizacion

La tramitacion sera la establecida en el art. 142 de la Ley
1/2001 del Suelo de la Regién de Murcia, siendo competencia del
Ayuntamiento su aprobacion definitiva.

RED VIARIA
Trazado viario
1. Alineaciones:

Se adecuaran a las definidas en los planos del P.E.

En los casos en que existan dudas entre la definicidn
cartografica y la realidad, y el Ayuntamiento lo considere
necesario, la definicion precisa de las alineaciones se establecera
por los Servicios Municipales correspondientes.

2. Rasantes:

En general, el perfil de las calles se adaptard a la
topografia del terreno circundante, evitandose desniveles y
movimientos de tierra innecesarios. En todo caso, quedara
garantizada la evacuacion de aguas pluviales por escorrentia
superficial.

Pendientes longitudinales:
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Se procurara que no superen el 8%. Para inclinaciones
superiores se recomienda disponer un pavimento antideslizante,
asi como intercalar rellanos de menor pendiente que eviten
tramos prolongados de pendiente excesiva.

La pendiente minima sera del 05%. Se admitiran
excepcionalmente pendientes menores siempre que el proyecto
resuelva adecuadamente el drenaje de la plataforma, utilizando
rigolas, ampliando la frecuencia de sumideros, etc...

Cruces en la calzada:

En los cruces de calles cuya calzada tenga una anchura
igual o inferior a 7 metros, se realizaran chaflanes.

Secciones transversales

La pendiente transversal de calles oscilara entre el 1% y el
2%.

En calles de trafico rodado se diferenciaran nitidamente los
espacios reservados al uso de vehiculos y los espacios peatonales.
La anchura minima de las calzadas destinadas a circulacion
rodada en las calles de un solo sentido no serd& menor de 4,00
metros y en las de dos sentidos no sera menor de 7,00 metros.

La anchura minima de los itinerarios peatonales exteriores,
Como aceras u otros, sera de 2,50 metros.

Pavimentacion

Ademas de transmitir al terreno las presiones debidas al
trafico y de proporcionar a éste una superficie de rodadura
adecuada, la eleccion y disefio del pavimento tendra en cuenta
el caracter del entorno, sus colores y texturas, asi como la funcion
de la calle dentro de la estructura URBANISTICA.

En las calles peatonales se recomienda el uso de
pavimentos modulares, adoquinados en piedra, prefabricados de
hormigdn, ceramicos, excepto hormigdn impreso.
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Estos materiales podran combinarse con planos de hormigon
visto, que debera tener un tratamiento superficial adecuado
(fratasado, cepillado, etc.). En aceras el pavimento a utilizar sera,
en general, antideslizante.
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Vias ciclistas

Las vias ciclistas deberan responder a las caracteristicas de
consistencia, seguridad y continuidad de itinerario. El proyecto de
urbanizacién debera justificar adecuadamente la idoneidad de
los elementos siguientes:

- Nivel de segregacién con respecto al trafico.

- Trazado en planta y perfil longitudinal, con rampas maximas
- Seccion transversal tipo.

- Pavimento utilizado en la via e intersecciones

- Solucién de los cruces con el viario

- Sefalizacion horizontal y vertical aplicada

Se definen a continuacion algunos de sus elementos basicos:
Seccion:

El cuadro adjunto indica las secciones indicadas para
distintos tipos de via ciclista:

TIPODE SECCION SECCION

CARRIL MINIMA OPTIMA
Unidireccional 1,50 m 2,00 m
Bidireccional 25m 3,00 m

La seccion del carril bici debera estar claramente
diferenciada del resto de la acera o calzada, sea mediante
encintados, bordillos o el simple cambio de materiales en color o
textura.

Cruces en la calzada

Respecto al trazado, la via ciclista se retranqueara en las
intersecciones, evitando que el ciclista se vea afectado por los
vehiculos que giran. Siempre que sea posible, se estableceran
cruces sobre la calzada mediante pavimentaciones
contrastadas. El cruce estara debidamente sefalizado, tanto en
lo que concierne a la sefializaciéon vertical como a la horizontal.
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En las intersecciones reguladas mediante semaforos, se
establecera sefalizacion semaférica especifica para el carril —
bici.

Firmes y pavimentos

Dada I|la amplia gama de posibiidades, no se
recomiendan firmes especificos. En cualquier caso, el firme
aplicado debera tener ‘una textura que permita la circulacion
ciclista en condiciones suficientes de comodidad. Debera ser
durable y de escaso mantenimiento. Por dltimo, se recomienda
evitar los firmes asfalticos cuando no se proyecten carriles-bici en
la calzada viaria.

La numerosa bibliografia de recomendaciones sobre el
disefio de vias ciclistas, permite la realizacién de proyectos con un
alto grado de calidad. En tanto la Comunidad de Murcia no
disponga de una norma o recomendacion especifica, los
proyectos de vias ciclistas deberan indicar las recomendaciones
qgue siguen, acogiéndose a la normativa de la Comunidad
Autonoma cuando ésta sea publicado

Zonas verdes y otros espacios libres

Su disefio se realizara con respeto a las alineaciones fijadas
en este Plan Parcial o en los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen.

Como criterio general se procurara mantener la topografia
actual, evitando movimientos innecesarios de tierra. No obstante,
podran admitirse otras soluciones, debidamente justificadas.

Las zonas terrizas, para juegos de nifios o practicas
deportivas, estaran perfectamente acotadas y delimitadas.
Contaran con el drenaje adecuado y su superficie sera saneada
y arena de miga y otros aridos de préstamo.

Supresion de barreras arquitectonicas

Los proyectos de urbanizacién cumpliran las condiciones
establecidas en la Ley 5/1995, de 7 de abiril, de Condiciones de
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habitabilidad en edificios de viviendas y de promocion de la
accesibiidad general y demas disposiciones complementarias
vigentes.

Valla tipo:

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

Alumbrado publico

Criterios de disefo

El alumbrado se contemplara desde la 6ptica funcional
(seguridad vial ciudadana, orientacion, etc.), y también como un
elemento caracterizador del espacio urbano, de dia y de noche,
debiendo cuidarse tanto la forma de iluminar como el disefio de
sus elementos vistos, que deberan integrarse en tipologia y escala
en el entorno circundante.

Requerimientos luminotécnicos recomendados

LUX G T

VIAS
URBANISTICAS
CON USO 35 45 25% 5 14
MODERADO
DE PEATONES Y
CICLISTAS

VIAS
URBANISTICAS
CON USO 25 40% 20% 5 14
MODERADO
DE PEATONES Y
CICLISTAS

VIAS
PEATONALES 20 35 15

VIAS DE PASO,
JARDINES Y 20 35 15
PARQUES

OTRAS

SITUACIONES: CONDICIONES REFLEJADAS EN LA PUBLICACION DE LA C.I.E. N° 136/200
CARRIL BICI...
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En las intersecciones o cruces de las vias de trafico rodado
los estandares y minimos seran del orden de un 10 a un 20%
superiores a los de la via de mayor importancia de las que
confluyan en el cruce.

En cualquier caso se debera garantizar los minimos
recomendados por la Comision Internacional de lluminacion
(C.LE.) para la seguridad del peatdn y de las propiedades.

Geometria de la instalacion

En calles anchas, con un cierto nivel de trafico, se optara en
general, por disposiciones bilaterales, bien pareadas, en las calles
mas amplias y emblematicas, bien al tresbolillo, en el resto.

En calles abiertas, la disposicion podra ser unilateral, para
facilitar una mejor orientacion visual, buscando un cierto efecto
pantalla, contribuyendo al cierre visual de la zona.

Se utilizaran baculos o columnas. Su ubicaciéon se realizara
minimizando la intrusion luminosa en las viviendas.

La altura de montaje de las luminarias quedara justificada en
cada caso, recomendandose no superar alturas de 5 6 6 m..

Componentes de la instalacion

Las luminarias deberan ser cerradas y disefadas de forma
gue se disminuya al maximo la contaminacion luminosa. Su disefio
y tamafio se adecuarda a la altura de montaje y al caracter del
espacio a iluminar.

Como norma general se evitara la utilizacion reiterada de
disefios propios del alumbrado de carreteras, recomendandose
modelos que se integren en el medio ambiente urbano.

Sera obligatorio la inclusion de reductor de potencia a
circuitos de media noche, para reducir el consumo.

Se adoptaran, en general, lAmparas de vapor de sodio a alta
presion en areas peatonales o de urbanizacion diferenciada.
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Los tendidos eléctricos, seran subterraneos, discurriendo bajo
las aceras, embutidos en canalizaciones de PVC rigido y
disponiéndose arquetas para cruces de calzada.
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Jardineria y Mobiliario Urbano
Criterios generales

Los criterios generales que deberan observarse en los
espacios verdes seran los siguientes:

- Las reservas de terrenos para parques y jardines y zonas de
recreo, de uso y dominio publico se han proyectado separadas de
las privadas en cuanto a limites, infraestructuras de riego etc.

- La conservacion de los mismos y de su arbolado, o cuando
menos, de su potencialidad ecoldgica.

- Mantener su funcionalidad, y su diversidad, tanto para acoger a
los ciudadanos como la flora y fauna silvestre.

- Armonizar el conjunto de soluciones basicas individuales para los
problemas concretos de la diversidad de zonas y ambiente.

- Asegurar las condiciones minimas de estabilidad del arbolado y
del bienestar del ciudadano en esas zonas.

- Preservar las zonas verdes mayores, evitando su fragmentacion, y
facilitar el intercambio e interconexion de éstas con el resto y del
resto entre si.

Arbolado

En su eleccion se tendra en cuenta, ademas de su ritmo de
crecimiento y otros factores de caracter estético, el desarrollo de
sus raices, con objeto de evitar dafios a infraestructuras u otras
instalaciones cercanas.

La plantacion de arbolado en zonas pavimentadas, debera
tomar como referencia las medidas que resulten de la
combinacion de las necesidades de la especie a plantar con las
caracteristicas de la ubicacion. Estas medidas seran asimismo
tenidas en cuenta siempre que se proyecte la plantaciéon de
arboles en relacion con fachadas o vias de comunicacion.
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En todo caso, deber& dejarse un minimo de 0,80 m. x 0,80
m. de tierra libre de todo tipo de recubrimientos, excepto rejilla de
alcorque, alrededor del arbol.

En el caso de medianas viales, se considerarA como minima
recomendable la anchura de 2 m para la plantacion de arbolado
en las mismas.

No se permitra la existencia de ningun tipo de
conducciones, a excepcion de riego, en el volumen de tierra
destinado a cada arbol.

Se considerara preceptiva la instalacién de riego por goteo
subterraneo siempre en areas de césped, arbustos, arbolado, etc.
Este sistema de riego debera ir provisto de un contador de agua,
programador, electro valvulas y valvulas para limpieza de las lineas
de riego.

Las bocas de riego seran de tipo municipal, y habran de
emplazarse teniendo en cuenta que su radio de accion sera de
30 m.

Deberd asegurarse el adecuado drenaje de los suelos
destinados a la plantaciéon, que se contemplara segun los casos,
desde la utilizacion de capas de material drenante hasta la
instalacion de una red de drenaje.

El marco de plantacion, es decir la distancia entre los
arboles de la alineacion, dependera de la especie elegida y del
desarrollo esperado. El minimo recomendado sera de 4 m y el
maximo de 10 m.

Arbustos y plantas tapizantes

Son muy eficaces para la estabilizacion de taludes. Los
arbustos tendran una textura compacta y poseeran un adecuado
tupido desde la base.
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Las plantaciones de césped no son aptas en pendientes
fuertes y desniveles bruscos. Por requerir una mayor conservacion se
recomienda restringir su utilizacion a pequefas extensiones.

Las plantas tapizantes se adaptan mejor a una topografia
iregular, requiriendo ademas una conservacion menor, por lo que
constituyen una alternativa al césped en zonas no susceptibles de
acceso peatonal.

Mobiliario urbano

Los elementos que lo conforman: bancos, papeleras, vallas
de proteccién, paneles publicitarios, sefiales orientativas, etc.,
deberan formar un conjunto coherente en cuanto a disefio, escala,
color y textura de los materiales, no sélo entre si, sino también con
relaciobn a otros elementos vistos de la urbanizaciéon: farolas,
pavimentos, etc.

La ubicacion de todos estos elementos se realizara con un
criterio ordenado y global, de forma que cada uno de ellos ocupe
el lugar que le corresponda en la trama URBANISTICA.

Los juegos infantiles cumpliran con la norma UNE-EN 1176:
Equipamientos de las Areas de juego, o0 aquélla que la sustituya.

Abastecimiento de Agua

Las instalaciones y proyectos de abastecimiento de agua
potable seguiran las determinaciones del Plan Director de Agua
Potable de Lorca o de los futuros planes y proyectos que se
realicen como continuidad al mismo.

La conexion se hara desde la conduccion existente en el
Camino de la Torre, tal y como se indica en el informe de la
empresa Aguas de Lorca, disponiéndose de un depdsito para la
regulacion y reserva de caudales para atender las necesidades de
agua potable y red contra incendios. Estas instalaciones son
compatibles con las ampliaciones de las redes de abastecimiento
para la zona.

Disponibilidad de caudal y conexiones

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO



PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

El suministro se resolvera desde la red municipal, conforme a
los criterios reflejados en el plano de infraestructuras del Plan
Parcial.

Si la procedencia del agua de suministro no fuera la citada,
debera adjuntarse al proyecto la autorizaciobn del 6érgano
competente, analisis clinico y bacteriolégico, descripcion de su
procedencia, emplazamiento y forma de captacion, la entidad o
persona que se responsabiliza de la distribucidn domiciliaria, asi
como de la garantia del suministro y del procedimiento de control
periddico de la potabilidad, para garantizar el cumplimiento de los
requisitos de calidad establecidos en los Reales Decretos 928/79, de
16 de marzo; 1423/82, de 18 de julio; 1138/90, de 14 de septiembre y
909/2001, de 27 de julio.

Los pozos de abastecimiento de agua potable se situaran a
mas de 50 m. de cualquier punto de vertido de aguas residuales,
debiendo emplazarse aguas arriba de éste.

Se justificara documentalmente en el proyecto la
disponibilidad de caudal suficiente para un correcto suministro,
exigiéndose una dotacion minima de 250 litros por habitante y dia.
En cuanto a otros suministros, se considerard& como minimo los
caudales y reservas necesarias para la instalaciones contra
incendios.

Se dispondran al menos dos puntos de toma de la red
general, salvo cuando ello sea desaconsejable, de forma
justificada, por el escaso tamafo o la propia disposicion de la
actuacion.

Elevacion

Cualquier instalacion colectiva de elevacion debera
disponer, al menos, de dos bombas.

Regulacion
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Los depssitos, caso de ser necesarios, seran capaces de
regular, como minimo, la dotaciéon media diaria.

Red de distribucion

La red que se proyecte tendera a ser mallada, al menos en los
conductos de mayor jerarquia. Cualquier solucion que no respete
este criterio sélo sera admisible ‘tras una justificacion detallada, en
términos econdmicos y funcionales.

La red dispondra de valvulas de cierre normalizadas,
suficientes para permitir su aislamiento en poligonos. Se situara
obligatoriamente una valvula de cierre en cada punto de toma a
la red general. La valvuleria quedara alojada en arquetas
registrables situadas preferiblemente en zonas que no afecten al
trafico (aceras).

No se admitirAn conducciones de diametro inferior a 100
mm., excepto en fondos de saco, o en calles que dispongan de
conducciones de abastecimiento por ambas aceras, donde, si
calculos justificativos asi lo avalan, podran aceptarse diametros no
inferiores a 80 mm.

Se procurara que el recubrimiento minimo de la tuberia
medido desde su generatriz superior sea de 1 m)

La tuberia debera situarse a un nivel superior el de las
alcantarillas circundantes. Salvo en casos justificados, las
canalizaciones de otros servicios (gas, electricidad, telefonia, etc.)
guardaran una sepacion tanto en plano horizontal como vertical
de1lm..

Los tubos, valvulas y piezas especiales se dispondran con el
timbraje suficiente para garantizar la estanqueidad y durabilidad
de la red, en cualquier caso la presidn de servicio ser& como
minimo de 10 atm. Los materiales y calidades seran como minimo
los fijados en la reglamentacion correspondiente, debiendo ser
homologados por la entidad gestora del servicio.
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Las acometidas domiciliarias deberan contar con llave de
paso registrable desde la via publica.

E1l suministro de agua a los usuarios se ajustara a lo
dispuesto en el vigente reglamento municipal del servicio.

Proteccioéon contra incendios

La proteccidon contra incendios se resolvera mediante
hidrantes del tipo y calibre determinados por los servicios técnicos
municipales. Los hidrantes se situaran a las distancias sefialadas por
la normativa vigente, asi como junto a los edificios de
equipamientos y aquellos susceptibles de mayor riesgo. La
instalacion se ajustara a la normativa legal en vigor, asi como al
vigente reglamento del Servicio Municipal de Aguas.

Hidrantes

Se contemplara una instalacion de hidrantes de incendio
gue cumplira el reglamento de Proteccion de Incendios (R.D.
1942/1993).

Estaran 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.

Estaran situados en lugares facilimente 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 presion de 10 m.c.d.a.

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO



PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

Saneamiento

La red sera separativa, debiéndose justificar la solucion
adoptada.

Se dispondran pozos de registro cada 50 m como minimo,
asi como en todos los cambios de alineacion y rasante y en las
cabeceras.

No se admitiran alcantarillas de diametro inferior a 30 cm,
excepto en acometidas domiciliarias y desagues de sumideros,
cuyos diametros minimos seran 20 cm. y 25 cm respectivamente.

Las conducciones seran subterraneas, siguiendo el trazado
de la red viaria o espacios libres publicos. Salvo imposibilidad
técnica el recubrimiento minimo de la tuberia, medido desde su
generatriz superior, sera del,50 m. debiendo situarse a nivel inferior
al de las conducciones de abastecimiento circundantes.

Podran utilizarse los materiales prescritos en el Pliego de
Prescripciones Técnicas Generales para tuberias de saneamiento
de poblaciones (MOPU/86), en las condiciones alli sefialadas.

Salvo justificacidon en contrario se utilizaran tuberias de
hormigdn vibrado, en masa para diametros inferiores a 400 mm. y
armados para tuberias de mayor calibre. Se podran utilizar tuberias
de otros materiales justificando su empleo.

Las juntas deberan ser estancas. Se utilizara
preferentemente la solucion elastica mediante junta de goma. Se
prohibe la utilizacion de uniones rigidas de corchete, salvo que se
justifique, mediante un tratamiento adecuado, la impermeabilidad
de las mismas.

Depuracion

La depuracion de aguas y redes de saneamiento se
atendran a las determinaciones de vertido y depuracion
establecidas por Aguas de Lorca, asi como a su plan de
depuracion en el nucleo de Lorca y Diputaciones.
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En todo caso, se exigira un tratamiento primario del
efluente (decantacidén) y un tratamiento secundario (biolégico),
gue podran realizarse simultdneamente en plantas de tipo
compacto.

Se recomienda el uso de tecnologias de bajo consumo
energético.

Se prevé en la zona de cota mas baja, la instalacion de una
depuradora, cuyas caracteristicas definirdA el P.U. asi como un
deposito regulador de agua depurada que sera usada para riego
y limpieza de vias publicas.

Infraestructura eléctrica

Se resolvera en los términos que disponga el Ayuntamiento
de acuerdo con la compafia suministradora.

Los tendidos de media y baja tensibn en discurriran
preferentemente subterraneos, con las protecciones
reglamentarias.

Cuando el caracter de la urbanizacion asi lo aconseje, se
admite el grapado de cables a fachada, prohibiéndose tanto su
colocacion sobre palomillas como los vuelos sobre calzada,
resolviéndose los cruces mediante arquetas.

Los centros de transformacion se localizaran sobre terrenos
de propiedad privada y su exterior armonizara con el caracter y
edificacion de la zona. Se procurara la integracion de los centros
de transformacion en la edificacion.

No obstante lo anterior, el tendido de baja sera
subterraneo, discurriendo bajo las aceras.

Todas las instalaciones satisfaran lo establecido en los
reglamentos electrotécnicos y normas vigentes, asi como la
normativa de la compafia suministradora siempre que no se
oponga a lo aqui establecido.
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Se prohibe la instalacion de contadores de lectura vistos
en fachada. Las cajas se trataran con los mismos acabados de
fachada.

Telecomunicaciones

Las redes teleféonicas y de telecomunicaciones seran
subterraneas, asi como los distintos tipos de arquetas. Los armarios
de control, centrales telefénicas, etc., que resulten necesarios
deberan integrarse preferentemente en la edificacion o en los
cerramientos de parcela, evitandose su interferencia ambiental.

Gas y nuevas tecnologias

No se prevé en el Plan Especial estos servicios dadas las
caracteristicas de la actuacidén que se proyecta, sin embargo en
caso de que el Ayuntamiento lo estimase necesario, debera ser
incluido en el Proyecto de urbanizacion.
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4.3.- NORMAS GENERALES

Seran de aplicacion 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 edificacion con referencia a las condiciones técnicas.

4.3.1.- 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 restantes 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
limitacidn. Se autoriza la segregacion de una parcela
original en dos o mas resultantes, con las siguientes
limitaciones:

- La segregacion 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 divisidn requiera prever vias interiores
para proporcionar acceso a las parcelas resultantes,
sera perceptiva la aprobacion previa de un Estudio de
Detalle, que ordenarda los volimenes de acuerdo con
las especificaciones del presente Plan Especial y podra
adaptar o reajustar las alineaciones y/o rasantes
sefialadas en el mismo, asi como la Aprobacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, relativo al
E.D. aprobado.
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- Se exceptua de la condicién anterior los casos en los
que el espacio interior tenga la condicibn de
mancomunado.

- 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 condiciobn 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
urbanizacion y de la edificacion, mediante las garantias
que reglamentariamente se determinen, se podran
conceder licencias de edificacion.

4.3.2.- REGIMEN DE USOS

En el presente Plan Especial se definen los siguientes
tipos de usos:

Usos caracteristico, el de implantacion prioritaria en el
ambito del plan Especial.

Uso compatible, el que puede coexistir con el
caracteristico sin perder cada uno de ellos las
caracteristicas y efectos que le son propias

Uso complementario, el relacionado con el uso
caracteristico y dependiente de él, pero que no puede
existir de forma independiente.
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Uso incompatible, aquel cuya implantaciobn queda
excluida del ambito.
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CLASES DE USOS

De acuerdo con la ficha que sirve de referencia al
presente Plan Especial, se permiten el uso residencial y el
dotacional, siendo compatible el uso terciario para pequefo y
mediano comercio.

En el uso residencial, se permite la VIVIENDA en las
categorias de vivienda unifamiliar y colectiva:

VIVIENDA UNIFAMILIAR:

- Es la situada en parcela independiente en tipologia de
edificio aislado o agrupado horizontalmente con otros
del mismo o distinto uso, siempre que cuente con
acceso exclusivo o independiente desde la via publica
o desde un espacio libre exterior (art. 42.1 P.G.)

- Podra adoptar las tipologias de pareada (con al menos
un testero unido a otra vivienda unifamiliar contigua) y
aislada cuando todas sus fachadas estén separadas
de los linderos de la parcela.

RESIDENCIAL COLECTIVA:

Es aquella que se agrupa horizontal o verticalmente
con otras formando edificios en los que se resuelve el
acceso desde espacios comunes que actuan como
elemento de relaciéon entre el espacio interior de las
viviendas y la via publica o espacio exterior libre.

Podra adoptar solamente la tipologia de residencial
multifamiliar abierta, es decir, la compuesta por cuerpos de
edificacion, alineados o no a la via publica teniendo todo
su s frentes la condicion de fachadas.

OTRAS EDIFICACIONES
Se refieren a las que comprenden los equipamientos,

tanto publicos como privados, cuyas caracteristicas se
definen mas adelante.

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO



PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

Los equipamientos funcionales, que se refieren a las
edificaciones necesarias para C.T., depuracion de aguas
etc. Se permitiran de acuerdo con las caracteristicas
técnicas de los mismos.

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.

Sobre la altura maxima se permitiran las buhardillas y
bajo cubiertas, siempre que queden comprendidos por
debajo de la envolvente formada por planos de pendiente
100% de inclinacion medida desde el alero. Fuera de la
envolvente citada y por encima de esa altura, se permiten
los torreones, cajas de escalera y elementos decorativos,
hasta una planta mas de las autorizadas, medida desde la
rasante hasta la cornisa de lIos mismos, no permitiéndose en
ellos habitaciones vivideras

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 Semisotano, 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 semis6tanos cuando se justifique
debidamente de acuerdo con las necesidades o
topografia del terreno. Se podran dedica a locales de
trabajo cuando los huecos de ventilacion cumplan con la
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normativa vigente tengan una superficie no menor de 1/8
de la superficie util del local.

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

En sGtanos y semisdtanos se permite la instalacion de
trasteros. En ningun caso se permitira viviendas en sdétanos y
semisotanos.

Las plantas s6tanos y semisGtanos no computaran a
efectos de edificacion maxima.

USOS PROHIBIDOS:

Se prohiben cualquier uso ni incluido en las presentes
ordenanzas

4.3.3.- MEDICION DE LA EDIFICABILIDAD:

En base a las caracteristicas de la ordenacion,
topologia prevista y a los efectos del calculo de volumen
resultante, se establecen las siguientes condiciones:

Quedan incluidos en el computo de la edificabilidad:

- La superficie edificable de todas las plantas del edificio
incluido el atico o bajo cubierta (salvo que se destine a
trasteros), a excepcion de soétano y semisdtano
conforme a la definicion del presente PLAN ESPECIAL
DE ADECUACION URBANISTICA

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

Quedan excluidos del computo de la edificabilidad:
- Los soportales y pasajes de acceso y comunicacion a

espacios libres y publicos o de uso comun, tales como
zonas de paso, aparcamientos, etc.
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- Los elementos ornamentales de remate de cubierta y
los que correspondan a escaleras, aparatos elevadores
0 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 cuando se destine a
trasteros, con limite maximo de 7 m?2 por vivienda.

4.3.4.- CONDICIONES HIGIENICAS

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

4.3.5.- 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.

4.3.6.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS

Se tendrdn en cuenta las diversas Normas
Tecnologicas 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 Proteccidon contra incendios

Se atendera especialmente al cumplimiento del Real
Decreto de la Norma Sismorresistente NCSE-02.

4.3.7.- CONDICIONES ESTETICAS
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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 rétulos empleados se ajustaran a las normas de un
correcto disefio en cuanto a composicion y colores
utilizados y se realizaran 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 edificacion deberan tratarse en
todas sus zonas de tal manera que las que no queden
pavimentadas se complementen con elementos de
jardineria, decoracioén exterior, etc.

4.3.8.- 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/ 10 /91,
en materia de accesibilidad.

- Las zonas peatonales reservadas para equipamientos y
sistemas generales y locales de espacios libras,
permiten su ejecucion normal sin barreras urbanisticas
0 arquitectonicas.

- En cuanto a los elementos de urbanizacion y mobiliario
urbano se cumple con el Art. 9y 10 de la citada Ley.
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- La colocacion del mobiliario urbano permitird un
espacio libre de circulacién, con una anchura minima
de 1.20 m.

- Igualmente se estard 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
circulacion 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 2,00 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.

4.3.9.- RESERVAS DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

El cumplimiento de las reservas de plazas de
aparcamiento establecido en el Art. 106.h de la L.S.R.MU., se
garantiza por las disefiadas en superficie, asi como por la
obligacion de la reserva de al menos una plaza de
aparcamiento por vivienda, en las ordenanzas particulares
de cada zona. Se reservara un 2% de plazas para
minusvalidos.

Prevision minima de plazas 847
Previstas en el Plan 1.871
Plazas para minusvalidos 38
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5.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

ZONA DE ORDENANZA

VIV

IENDA UNIFAMILIAR

V.U.A.

TIPOLOGIA

Vivienda unifamiliar aislada.

USOS Caracteristicos

Residencial: vivienda unifamiliar.

USOS Complementarios

Garaje — aparcamiento privado.

USOS Compatibles v Comercial, en categoria a.
v Oficinas profesionales.
v Servicios recreativos en edificio exclusivo con aforo tipo 1 y 1I.
v Otros servicios terciarios con aforo tipo 1 y I1.
v Dotacional todas las clases.
USOS Prohibidos El resto de los no mencionados.
Parcela minima 550
Frente minimo 12m
Retranqueos
Fachada 5m
Linderos 3m
VOLUMEN
Edificabilidad s/ apartado 3.4.4 de la memoria
Ocupacion Resultado de los retranqueos
Altura maxima 6,95 m, 2 plantas
Sétano 1 planta
Bajo cubierta/Atico Si Incluida en la edificabilidad

ESPACIOS DE
RETRANQUEO

Se permiten las rampas, las instalaciones deportivas que no precisen elementos
de cubrimiento, la construccidn de piscinas y el aparcamiento descubierto de
vehiculos, siempre que se sitGen al nivel de las rasantes del terreno

CONDICIONES DE
EDIFICACION

1°.- El numero méaximo de viviendas de cada manzana viene recogido en los
planos.

El s6tano podra ocupar la parcela guardando los limites fijados para los
retranqueos.

2°.- Para los demas usos compatibles serd de aplicacion directa la presente
oredenanza.

CONDICIONES ESTETICAS

La cubierta de los edificios podrd ser plana o inclinada. Cuando sea
inclinada deberd ser rematada en fachadas por cornisas o aleros; la
pendiente estard comprendida entre el 25% y el 35%. La cubierta se
realizara con materiales tradicionales.

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

Los cerramientos laterales y de fachada estaran formados por un
antepecho ciego, con una altura maxima de 1,20 m por encima del cual se
deberan alternar partes ciegas y diafanas, hasta una altura maxima de 2,50
m. La altura se mediré desde la rasante natural del terreno o de la calle.

ZONA DE ORDENANZA

VIV.

UNIFAMILIAR PAREADA O EN HILERA

V.U.P.
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[ TIPOLOGIA

| Vivienda unifamiliar pareada o en hilera.

USOS Caracteristicos

Residencial: vivienda unifamiliar.

USOS Complementarios

Garaje — aparcamiento privado.

USOS Compatibles

v Comercial, en categoria a.

Oficinas profesionales.

Servicios recreativos en edificio exclusivo con aforo tipo I y I1.
Otros servicios terciarios con aforo tipo | y I1.

v
v
v
v' Dotacional todas las clases.

USOS Prohibidos

El resto de los no mencionados.

Parcela minima 350
Frente minimo 12m
Retranqueos
Fachada 5m
Linderos 3m
VOLUMEN
Edificabilidad s/ apartado 3.4.4 de la memoria
Ocupacion Resultado de los retranqueos
Altura maxima 6,95 m, 2 plantas
Sétano 1 planta
Bajo cubierta/Atico Si Incluida en la edificabilidad

ESPACIOS DE
RETRANQUEOS

Se permiten las rampas, las instalaciones deportivas que no precisen elementos
de cubrimiento, la construccién de piscinas y el aparcamiento descubierto de
vehiculos, siempre que se sitlen al nivel de las rasantes del terreno.

CONDICIONES DE
EDIFICACION

1°.- El numero méaximo de viviendas de cada manzana viene recogido en los
planos.

El s6tano podra ocupar la parcela guardando los limites fijados para los
retranqueos.

2°.- se permite la edificacion pareada o en hilera, solamente en las manzanas
sefialadas en los planos para esta tipologia.

3°.- Para los demas usos compatibles serd de aplicacion directa la presente
oredenanza.

4°,- en caso de edificacion en hilera, la longitud maxima de cada bloque sera
de 35 m.

CONDICIONES ESTETICAS

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

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

v Los cerramientos laterales y de fachada estardn formados por un
antepecho ciego, con una altura maxima de 1,20 m por encima del cual se
deberan alternar partes ciegas y diafanas, hasta una altura maxima de 2,50
m. La altura se mediré desde la rasante natural del terreno o de la calle.

CARLOS MARTIN PEREZ - ARQUITECTO




PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA - TORRE DEL OBISPO

ZONA DE ORDENANZA

EDIFICACION ABIERTA

V.P.

TIPOLOGIA

Bloque abierto

USQOS Caracteristicos

Residencial: vivienda colectiva (plurifamiliar).

USOS Complementarios

Garaje — aparcamiento

USOS Compatibles

v" Residencia comunitaria.
v" Dotacional en todas las clases.

USOS Prohibidos

El resto de los no mencionados.

Parcela minima

500 m?

Frente minimo

No se establece

Retranqueos minimos
Fachada
Linderos
Entre edificios colindantes
dentro de la parcela

3m
H/2
H

VOLUMEN

Edificabilidad s/ apartado 3.4.4 de la memoria
Ocupacion Resultado de los retranqueos
Altura maxima 10 m, 3 plantas

Sétano Si

Bajo cubierta/Atico No

ESPACIOS DE
RETRANQUEO

Se permiten las rampas, las instalaciones deportivas que no precisen elementos
de cubrimiento, la construccién de piscinas y el aparcamiento descubierto de
vehiculos, siempre que se sitlen al nivel de las rasantes del terreno.

CONDICIONES DE
PARCELACION

1°.- El numero de viviendas por manzana viene recogido en los planos.

2°.- Cuando se actue por manzana completa, se podra edificar directamente.

El s6tano podra ocupar la parcela guardando los limites fijados para los
retranqueos a fachada y linderos.

3°%- Cuando se actue por parcelas independientes, antes de cuanquier
actuacioon habrd que tramitar un proyecto de parcelacion. y a cada parcela
resultante se le aplicara la presente ordenanza.

El s6tano podra ocupar la parcela guardando los limites fijados para los
retranqueos a fachada y linderos.

4°.- Para los demas usos compatibles serd de aplicacion directa la presente
oredenanza.

El s6tano podra ocupar la parcela guardando los limites fijados para los
retranqueos a fachada y linderos.

ZONA DE ORDENANZA

S.G.ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS ‘ S.G.

TIPOLOGIA

Caracteristicos

Tanto las condiciones de edificabilidad como de uso, quedan a criterio del
Excmo. Ayuntamieto de Lorca.

ZONA DE ORDENANZA

ZONAS VERDES LOCALES

Z\V.

TIPOLOGIA

Caracteristicos

Espacios libres de uso y dominio publico y caracter local

Compatibles

v Espectaculos y deportivo publico en instalaciopnes al aire libre
v Servicios asociados al disfrute de la zona verde
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[ Prohibidos | El resto de los no mencionados
edificabilidad 0.05 m2/m2 — previa justificacion de la necesidad y aprobacion del Consejo de
Gerencia

Ocupacion:

Uso deportivo 30%

Uso espectaculos 15%

Edificacion auxiliar 5%

Atura 4 m -1 planta

retyranqueos 3 m a todos los linderos
ZONA DE ORDENANZA ZONA DE EQUIP. PUBLICO (cesion) EQ P
TIPOLOGIA Edificacion aislada, con las caracteristicas propias del destino del

equipamiento

Caracteristicos

Tanto las condiciones de edificabilidad como de uso, quedan a criterio del
Excmo. Ayuntamieto de Lorca.

ZONA DE ORDENANZA

ZONA DE EQUIPAMIENTO PRIVADO (local) EQ L

TIPOLOGIA

Edificacion aislada, con las caracteristicas propias del destino del
equipamiento

Caracteristicos

Dotacional en todas sus clases.

Complementarios v Garaje — aparcamiento.
v' Oficinas.
v Hostelero, con aforos tipo I, I1, 1l IVy V.
v Comercial, categoria a.
Compatibles v/ Otros servicios terciarios, con aforo tipos I, 11, 111, IVy V.
Condicionados Vivienda de guarderia
Prohibidos El resto de los no mencionados.
SITUACION

Ocupando una manzana completa o cuando sea la Unica edificacion de la manzana por ser el resto zona verde, o
cuando formando parte de una manzana se encuentra separada del resto de los usos por una zona verde.

Parcela minima No se fija

Frente minimo No se fija

Retranqueos
Fachada 3 m. salvo que exija mayor retranqueo la legislacion aplicable superior.
Linderos 3. m

VOLUMEN

Edificabilidad s/ apartado 3.4.4 de la memoria

Ocupacion Resultado de los retranqueos

Altura méxima 10 m., 3 plantas

Sétano Si

SITUACION

CONDICIONES DE La edificacion podrd regirse por las condiciones de la ordenanza que le

EDIFICACION corresponde por su situacion.

CONDICIONES Cuando por las caracteristicas propias del uso de equipamiento resulten

PARTICULARES

inadecuadas las condiciones de edificacion que sean de aplicacién, podra
relevarse de su cumplimiento mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle

que no podré alterar las condiciones relativas a edificabilidad.
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ZONA DE ORDENANZA VIALES Y APARCAMIENTOS V

TIPOLOGIA TRATAMIENTO Y USO DE LOS VIALES, PLAZAS ETC.

Caracteristicos

Complementarios v Sefaletica
v Kioscos de prensa
v informacion

Prohibidos El resto de los no mencionados.

CONDICIONES DE SITUACION Y EDIFICACION:

| Se mantendran las caracteristicas tipol6gicas de la zona en que se ubique:

ZONA DE ORDENANZA EQUIPAMIENTOS FUNCIONALES E-E
TIPOLOGIA ZONAS DESTINADAS A EQUIPAMIENTOS PRECISOS
Caracteristicos DEOURADORAS, DEPOSITOS DE AGUA, C.T., REPETIDOSRES DE T.V.
Complementarios v Sefaletica
v" Informacion
v Oficinas de los servicios.
Prohibidos El resto de los no mencionados.

CONDICIONES DE SITUACION Y EDIFICACION:

Se mantendran las caracteristicas tipoldgicas de la zona en que se ubique.
Se permite la edificacion necesaria para las instalaciones que se ubiquen, debidamente justificadas.
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6.- PLAN DE ETAPAS

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

El desarrollo del PLAN ESPECIAL DE ADECUACION
URBANISTICA se ejecutara en una etapa, si bien podréa llevarse a
cabo en varias fases, mediante la ejecucidon 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 Actuacion al no precisarse ejecutar
ningun reparto de cargas y beneficios.

Las solicitudes de las correspondientes licencias de
edificacion estardn a lo dispuesto en la legislacion vigente,
pudiendo éstas concederse cuando se aseguren las garantias
gue reglamentariamente se determinen segun lo establecido en
el Art. 211 de la Ley del Suelo de la Regién de Murcia.
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7.- ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

7.1.- 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.R.MU. y el Art.
55 R.P.

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
PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA y el comienzo de
las obras.

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

Para la redaccioén de la presente valoraciéon se ha tomado
como referencia el libro del Arquitecto D. Pedro Pina, haciendo la
salvedad de que en el P.U. se ajustaran las cantidades aqui
reflejadas

PRESUPUESTO ESTIMATIVO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

t% €

cap. 1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 7,00 819.000,00
cap. 2 SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO 16,00 1.872.000,00
cap. 3 ABASTECIMIENTO DE AGUAS 10,00 1.170.000,00
cap. 4 ELECTRICIDAD Y RED DE TELEFONIA 11,00 1.287.000,00
cap. 5 ALUMBRADO PUBLICO 15,00 1.755.000,00
cap. 6 PAVIMENTACION FIRMES Y ACERAS 36,00 4.212.000,00
cap. 7 MOBILIARIO Y JARDINERIA DE VIALES 3,00 351.000,00
cap. 8 SEGURIDAD Y CONTROL DE OBRAS 2,00 234.000,00
TOTAL P.EM. 11.700.000,00

B°IND 6,00 702.000,00

TOTALP.C. 12.402.000,00
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HONORARIOS FACULTATIVOS 6,00 702.000,00
OTROS GASTOS DE TRAMIATACION 4,00 496.080,00
IMPLANTACION DE SERVICIOS 200.000,00
GASTOS POR DEMOLICIONES 0,00
GASTOS POR INDEMNIZACIONES 0,00
TOTAL 13.800.080,00
I.V.A. 16,00 2.208.012,80
TOTAL PRESUPUESTO 16.008.092,80

ASCIENDE EL PRESENTE PRESUPUESTO ESTIMATIVO A
DE DIECISEIS MILLONES OCHO MIL NOVENTA'Y DOS
EUROS CON OCHENTA CENTIMOS.

7.2.- 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 gestion del citado suelo y la accion
urbanizadora, es perfectamente viable y asumible por el
urbanizador. En el Programa de Actuacion adjunto, redactado de
acuerdo con el Art. 172 de la LSRMU se justifica documentalmente
gue la propiedad dispone de medios y créditos.

Para la ejecucion de las obras de urbanizacién se estara a
lo dispuesto en el Art. 161, 162 y 163 de la LSRMU.

En cuanto a las GARANTIAS de URBANIZACION, los
promotores prestaran la garantia del 10% que establece el art.
162.1 de la LSRMU, sobre la evaluacidn econdémica de los costes
de urbanizacion, una vez recaida la aprobacion definitiva del
programa de actuacion.

Por dltimo se establece que en el caso de ejecucion
simultanea de la urbanizacion y de la edificacion se estara a lo
gue dispone el art. 211 de la LSRMU.
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8.- CONCLUSION

Con la documentacion que antecede y los planos que se
acompainan, el Arquitecto que suscribe, da por terminada la
redaccion del Plan Especial del Sector denominado TORRE DEL
OBISPO, que desarrolla las determinaciones del P.G.M.O de Lorca,
qgue ha sido redactado, segun su leal saber y entender, de
acuerdo con la normativa vigente, de ambito local, autonémica
y nacional.

El presente documento, aprobado por los promotores, se somete
a la consideracion de los Organismos competentes para su
tramitacion y aprobacion.

Lorca, noviembre de 2005
Fdo. CARLOS MARTIN PEREZ
Arquitecto
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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 Especial 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 Especial, 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:

El presente Plan Especial denominado TORRE DEL OBISPO se
redacta por encargo de la Sociedad Mercantil URBANILOR S.L. UTE
con N.LF. G-73318727, y domicilio social en ¢/ Pio 12 n°® 21, de
Lorca, y por D. ANTONIO ALBERTO GIL ARCAS, con D.N.L.
23.170.897-F, con domicilio en Avda. Juan Carlos |, n° 50 de Lorca,
gue actuan solidariamente de acuerdo con lo que establece el
Art. 178 de la Ley 01/2001 de 24 de abril, del Suelo de la Regidn de
Murcia.

3.- DETERMINACIONES EXPRESADAS EN EL ART 46 DEL R.P.:
MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION:
- Sistema de Concertacion Directa.

COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL
AYUNTAMIENTO

Los promotores, solidariamente, asumen el términos que fija
la vigente LSRMU, y expresamente los de cesidon y los de
constitucion de una Entidad Urbanistica de Conservacion, que se
tramitard oportunamente, una vez que las obras de urbanizaciéon
estén en ejecucion.
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PLAZOS DE EJECUCION:

0 El plazo de ejecucion de las obras de urbanizacion
se estima en 48 meses.

CONSTRUCCION, EN SU CASO DE EDIFICIOS DESTINADOS A
DOTACIONES.

- El presente PLAN ESPECIAL DE ADECUACION
URBANISTICA no contempla compromiso alguno en el
sentido apuntado en este apartado.

CONSERVACION DE LA URBANIZACION:

- Se crearda una ENTIDAD URBANISTICA DE
CONSERVACION, a cargo de los promotores y
usuarios de la urbanizacion, para el mantenimiento
de las instalaciones.

4.- GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS
COMPROMISOS:

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

5.- BENEFICIOS QUE SE SOLICITAN:

Se solicitan los que puedan corresponderles conforme a la
legislacién vigente.

Lorca, noviembre de 2005
Fdo. CARLOS MARTIN PEREZ
Arquitecto
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ANEXO Il A LA MEMORIA

En cumplimiento del Art. 53 del R.P. se describen a
continuacion las principales caracteristicas de las distintas redes
de servicios del PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA

El proyecto de urbanizacion que lleve a la practica las
determinaciones de este PLAN ESPECIAL DE ADECUACION
URBANISTICA 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 depuracion: 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, noviembre de 2005
Fdo. CARLOS MARTIN PEREZ
Arquitecto
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ANEXO Il
DOCUMENTO DE RESPONSABILIDAD SOLIDARIA

De acuerdo con el Art. 178 de la LSRMU, los promotores han
suscrito el siguiente Acuerdo de Responsabilidad Solidaria, para la

promocioén, Gestidon y construccion del Sector denominado TORRE
DEL OBISPO
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ANEXO IV

Convenio suscrito entre el Excmo. Ayuntamiento de Lorca y
los promotores
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ANEXO V

DOCUMENTOS DE PROPIEDAD
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ANEXO V|

CERTIFICADOS DIVERSOS
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ANEXO VI

CEDULA URBANISTICA
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22 parte
PROGRAMA DE ACTUACION

El art. 172 de la LSRMU establece lo siguiente:

1. Los Programas de Actuacidon son instrumentos de gestion
urbanistica que tienen por objeto establecer las bases técnicas y
econdmicas de las actuaciones en los sistemas de concertacion,
compensacion, cooperacion y concurrencia.

2. Sin perjuicio de las especialidades que se determinen para
cada sistema de actuacion, los Programas de Actuacion
contendran:

a.

Identificacion del promotor y relacion de los propietarios
y de los titulares que consten en el catastro y, en su caso, en
el Registro de la Propiedad.

Justificacion del ambito territorial y sistema de actuacion
propuesto conforme al planeamiento vigente o, en su caso,
al avance de planeamiento que se acompafie como
anexo.

Estimacion de los gastos de urbanizaciéon, programa de
trabajo y distribucion de inversiones, conforme a lo sefialado
en el articulo 160 de esta Ley.

Plazos para la ejecucion de la actuacion, que no podran
exceder de los sefalados en el planeamiento urbanistico
para el cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles.

Garantias que aseguren la ejecucion de la actuacion,
mediante crédito comprometido con cargo a fondos
publicos, o la planificacion y compromiso financiero de la
inversion con fondos cuyo origen debera acreditarse.

Compromiso de prestacion de aval o fianza por el
urbanizador previstos en cuantia del 10 % de los gastos de
urbanizacion previstos.

En su caso, compromisos complementarios del
urbanizador en cuanto a edificacidn, cesiones,
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ejecucidon de dotaciones urbanisticas, afeccion de
inmuebles a fines sociales u otras prestaciones

En consecuencia desarrollaremos cada uno de los apartados,
aunque el contenido de esta memoria, en la primera parte, ya los ha
tratado de alguna manera:

A.- IDENTIFICACION DEL PROMOTOR Y RELACION DE LOS PROPIETARIOS Y
DE LOS TITULARES QUE CONSTEN EN EL CATASTRO Y, EN SU CASO, EN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

El presente Plan Especial denominado TORRE DEL OBISPO se
redacta por encargo de la Sociedad Mercantil URBANILOR S.L. UTE con
N.L.LF. G-73318727, y domicilio social en c/ Pio 12 n° 21, de Lorca, y por D.
ANTONIO ALBERTO GIL ARCAS, con D.N.Il. 23.170.897-F, con domicilio en
Avda. Juan Carlos I, n°® 50 de Lorca, que actuan solidariamente de
acuerdo con lo que establece el Art°® 178 de la Ley 01/2001 de 24 de
abril, del Suelo de la Regién de Murcia (en lo sucesivo

La redaccién del Plan Especial corre a cargo del Arquitecto D.
CARLOS MARTIN PEREZ, del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia.

B.- JUSTIFICACION DEL AMBITO TERRITORIAL Y SISTEMA DE ACTUACION
PROPUESTO CONFORME AL PLANEAMIENTO VIGENTE O, EN SU CASO, AL
AVANCE DE PLANEAMIENTO QUE SE ACOMPANE COMO ANEXO.

El desarrollo del sector, debera realizarse a través de un Plan
Especial, y el contenido de este documento como su tramitacion
deberan responder a este tipo de instrumento urbanistico.

La urbanizacién que se proyecta, pretende mantener la tipologia de las
unidades residenciales, con edificacion de minima densidad poca altura, y
grandes espacios libres, tanto publicos como privados, sin incidir de forma
importante en el paisaje natural. Por ello las futuras edificaciones se adaptaran
a la orografia del terreno de una forma natural. Las ordenanzas que se han
redactado persiguen esa finalidad.

En cuanto a los usos permitidos, son los propios de una zona
residencial de caracter turistico, con la pretensidon de constituir viviendas
estables y no estacionales, complementada con los usos comerciales
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indispensables, habida cuenta de la proximidad a nucleos existentes, y
las caracteristicas de los futuros usuarios.

Se proyectan zonas verdes publicas que se complementaran con
otras privadas, para dar forma a una verdadera “ciudad jardin”.

Las areas de equipamientos de dominio y uso publicos, se sitian
repartidas por el ambito del sector, entendiendo que con ello se
potencia su importancia y atractivo, con una reserva de espacio
superior al 10% del suelo ordenado.

El equipamiento privado, se sitia proximo a la carretera de
acceso.

En cuanto al uso residencial, se establecen las siguientes areas:

Zona para viviendas unifamiliares aisladas, en parcelar
individuales, con la posibiidad de unirse para constituir edificacion
pareada, y en su caso, actuando por manzana completa, unidades de
mayor tamaio.

Zona de viviendas colectivas en bloque abierto, con espacios
comunes y tres plantas de altura como maximo.

Cada una de estas zonas se regula mediante ordenanzas, en las
gue se fijan los parametros de edificacion, retranqueos etc.

Se establece una sola unidad de actuacién, que abarcara el
ambito completo de la actuacion.

De acuerdo con el art. 178 de la LSRMU, se fija como sistema de
actuacion el de concertacioén directa, puesto que todos los propietarios
han suscrito un convenio de responsabilidad solidaria, que se aporta en
el anexo correspondiente de la memoria ( 2 parte).

Se prevé la actuacion dentro del primer cuatrienio de vigencia
del P.G.

La gestion de la unidad, que podra acometerse por fases, se
regira por los art. 181 y concordantes de la LSRMU.

C.- ESTIMACION DE LOS GASTOS DE URBANIZACION, PROGRAMA DE
TRABAJO Y DISTRIBUCION DE INVERSIONES, CONFORME A LO SENALADO
EN EL ARTICULO 160 DE ESTA LEY.
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Los promotores solidariamente, cuentan con los recursos
necesarios para llevar a cabo las obras previstas, a tal efecto en la
Memoria (Programa de actuacion) se deja claramente resuelto este
punto.

El costo previsto de las obras de urbanizacion es el siguiente: Para
la redaccion de la presente valoracion se ha tomado como referencia
el libro del Arquitecto D. Pedro Pina, haciendo la salvedad de que en el
P.U. se ajustaran las cantidades aqui reflejadas.

PRESUPUESTO ESTIMATIVO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION DEL

t% €

cap. 1 MOVIMIENTO DE TIERRAS 7,00 819.000,00
cap. 2 SANEAMIENTO Y ALCANTARILLADO 16,00 1.872.000,00
cap. 3 ABASTECIMIENTO DE AGUAS 10,00 1.170.000,00
cap. 4 ELECTRICIDAD Y RED DE TELEFONIA 11,00 1.287.000,00
cap. 5 ALUMBRADO PUBLICO 15,00 1.755.000,00
cap. 6 PAVIMENTACION FIRMES Y ACERAS 36,00 4.212.000,00
cap. 7 MOBILIARIO Y JARDINERIA DE VIALES 3,00 351.000,00
cap. 8 SEGURIDAD Y CONTROL DE OBRAS 2,00 234.000,00
TOTAL P.EM. 11.700.000,00

B°IND 6,00 702.000,00

TOTALP.C. 12.402.000,00
HONORARIOS FACULTATIVOS 6,00 702.000,00

OTROS GASTOS DE TRAMIATACION 4,00 496.080,00
IMPLANTACION DE SERVICIOS 200.000,00

GASTOS POR DEMOLICIONES 0,00

GASTOS POR INDEMNIZACIONES 0,00

TOTAL 13.800.080,00

I.V.A. 16,00 2.208.012,80

TOTAL PRESUPUESTO 16.008.092,80

ASCIENDE EL PRESENTE PRESUPUESTO ESTIMATIVO A
DE DIECISEIS MILLONES OCHO MIL NOVENTA'Y DOS
EUROS CON OCHENTA CENTIMOS.

Los gastos de urbanizacion corresponden a los propietarios o
titulares de derechos patrimoniales, segun el régimen aplicable a cada
clase y categoria de suelo. Corresponden a las empresas
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concesionarias o titulares de los servicios los gastos de las instalaciones y
obras necesarias para el suministro y servicios energéticos, de
telecomunicacion o nuevas tecnologias de sectores liberalizados por la
legislacion estatal. Los propietarios de suelo o promotores tendran
derecho a ser reintegrados de los gastos anticipados por estos
conceptos.

Los gastos de urbanizacibn podran satisfacerse total o
especialmente mediante la cesidn de terrenos edificables de valor
urbanistico equivalente.

D.- PLAZOS PARA LA EJECUCION DE LA ACTUACION, QUE NO PODRAN
EXCEDER DE LOS SENALADOS EN EL PLANEAMIENTO URBANISTICO PARA EL
CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES URBANISTICOS EXIGIBLES.

La gestion del PLAN ESPECIAL DE ADECUACION URBANISTICA se
levarA a cabo por el sistema de CONCERTACION DIRECTA, con
responsabilidad solidaria entre los promotores, de acuerdo con el art.
178 de la LSRMU.

Las obras se ejecutaran en un plazo de 48 meses desde su
comienzo, una vez aprobado el correspondiente proyecto de
urbanizacion.

La construccion de las dotaciones publicas sera decidida por el
Ayuntamiento, tanto en el tiempo como en el tipo que convenga a los
intereses municipales, las privadas se ejecutaran a partir de la
terminacion de las obras de urbanizacion o simultaneamente con éstas
de acuerdo a la LSRMU previo depodsito de los avales que
correspondan.

La edificacion de las viviendas se regira por una norma similar.

Dicho proyecto establecera las fases y prioridades, de acuerdo
con la LSRMU.

Una vez terminadas las obras, y recibidas por el Ayuntamiento, se
creard una asociacion de propietarios o entidad urbanistica de
conservacion que velara por la conservacion de las instalaciones y
servicios, si bien los servicios de caracter municipal (recogida de
basuras, alumbrado publico etc.) seran prestados por el Ayuntamiento
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de Lorca, de acuerdo a las Ordenanzas por las que se rijan dichos
servicios.

E.- GARANTIAS QUE ASEGUREN LA EJECUCION DE LA ACTUACION,
MEDIANTE CREDITO COMPROMETIDO CON CARGO A FONDOS PUBLICOS,
O LA PLANIFICACION Y COMPROMISO FINANCIERO DE LA INVERSION
CON FONDOS CUYO ORIGEN DEBERA ACREDITARSE.

Se aporta documento suscrito por entidad financiera que
garantiza la ejecucion de la actuacion, si bien los promotores,
individualmente, cuentan con recursos propios suficientes para el fin
propuesto. Se acompafia dicho documento a la solicitud de
tramitacion administrativa.

F.- COMPROMISO DE PRESTACION DE AVAL O FIANZA POR EL
URBANIZADOR PREVISTOS EN CUANTIA DEL 10 % DE LOS GASTOS DE
URBANIZACION PREVISTOS.

Los promotores prestaran la garantia correspondiente por importe
del 10% del coste de la urbanizacion del suelo ordenado, de acuerdo
con la evaluacion econdmica incluida en el mismo. Dicha garantia
podra ser en metalico, en valores publicos o mediante aval bancario.

G.- EN SU CASO, COMPROMISOS COMPLEMENTARIOS DEL URBANIZADOR
EN CUANTO A EDIFICACION, CESIONES, EJECUCION DE DOTACIONES
URBANISTICAS, AFECCION DE INMUEBLES A FINES SOCIALES U OTRAS
PRESTACIONES

El promotor desarrollara las obras de acuerdo con los plazos
estipulados en este documento y en el Proyecto de Urbanizacion que lo
desarrolle, y realizara las cesiones a que esta obligado por la legislacion
vigente, las dotaciones urbanisticas previstas en el PLAN ESPECIAL DE
ADECUACION URBANISTICA y demas obligaciones contraidas. A cuyo fin
firma con los técnicos redactores el presente documento.
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Lorca, noviembre de 2005

El ARQUITECTO

Fdo. CARLOS MARTIN PEREZ V°B° LOS PROMOTORES
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ANEXO | AL PROGRAMA DE ACTUACION

Copia de la certificacion bancaria acreditativa de que los
promotores, disponen de medios suficientes para llevar a cabo las
actuaciones a que hace referencia el presente Plan Especial.
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