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1. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES
1.1- MEMORIA INFORMATIVA
1.1 1.-ANTECEDENTES.

Se redacta el presente Plan Especial por el Ayuntamiento de Mazarrén y de conformidad con el
Texto Refundido del Plan General Municipal de Ordenacion. En el Plan General, la manzana
delimitada por las calles Juan Carlos | y Salvador Dali tiene la clasificacion de suelo urbano y la
calificaciéon de Industrial Extensivo (IE), dejando fuera del ambito a desarrollar el suelo
integrado en esta manzana calificado como RCE ya ordenado y que linda con las calles Poeta

Pedro Guerrero y Pintor Manuel Coronado. El objeto de este Plan Especial, es lo siguiente:

Ordenar el &mbito para definir una estructura viaria mediante la que puedan tener acceso viario
las parcelas que en la actualidad no lo tienen, al mismo tiempo se dotas de una estructura mas
coherente esta manzana que el Plan general prevé como suelo urbano consolidado y situar el
10% de espacios libres necesarios previstos en las resoluciones de la CARM, estableciendo
poligonos de actuacion en esta zona consolidada. Todo ello tal y como prevén las resoluciones
4/8/88, 26/10/89, 10/5/91 y 24/5/94 de la CARM. Por lo tanto es definir su estructura

pormenorizada Yy zonificacion mediante Plan Especial de Reordenacion Urbana.

Por lo que se desprende de estas resoluciones esta manzana esta en ZONA 3

El cuadro de caracteristicas de la actuacion:

Denominacion Uso Ne de | Edificabilida | Superficie
Genérico Pormenori |plantas d
zado
IM (IE)* Industrial Extensivo 2 plantas 0,6 m2/m2 63.681,56 m2
Equipamiento VJ (z.V) 6.368,16 m2
(EBE) VJ (10%)

(*) IM y VJ, se corresponden con la denominacion segun la orden de la Consejeria de
Fomento e Infraestructuras, por la que se aprueba la instruccion técnica en materia territorial y
urbanistica. Estandarizacion y normalizacion de instrumentos de planeamiento (ITU-PL1). La
denominacién va acompafiada entre paréntesis de la denominacion asignada por el Plan
General ya que al no estar este adaptado a la orden contempla nomenclatura distinta. Este
serd el criterio de denominacidén en todo el documento.
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Se ordenara la actuacion, dejando al menos el 10% de su superficie como espacio

libre de uso publico.

— Resolucion 04/8/88:
SUELO URBANO:

MAZARRON:

El suelo urbano industrial a ambas méargenes de la carretera de Aguilas, a la salida de la
poblacion semi-consolidado y falto de servicios urbanisticos, no esta ordenado por lo
que debe incorporarse al plan General un trazado viario con los espacios libres
necesarios (10%), estableciendo poligonos de actuacién en las areas no

consolidadas.

Igualmente esta sin ordenar el &rea urbana industrial en el margen izquierdo de la Ctra.

Del Puerto de Mazarrén, debiendo darsele el mismo tratamiento.

Idem, respecto al Suelo urbano Industrial en ambas margenes de la carretera de Murcia y
desvio Norte y Oeste hacia carretera de Aguilas, debiendo desclasificarse la margen
derecha en direccidon a Mazarrén, y su ubicacion debera evitar la frontalidad del nudo de

enlace.
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— Resolucién 26/10/89 :

2.3.1/2.3.2. Se mantiene la determinacion de la Resolucidon que exigia que se ordenara el
suelo urbano industrial a ambas margenes de la carretera de Aguilas , a la salida de la
poblacion , y en la margen izquierda de la carretera de Puerto de Mazarron , sin es
admisible la alegacién del Ayuntamiento sobre las dificultades de ordenaciéon de los usos
industriales ; en este sentido , se definird un area urbana con frente a la carretera del
Puerto con acceso controlado desde la carretera mediante un vial de servicio .

La zona de ejecucion directa, con retranqueo actual de la edificacion de 50 m. desde la
carretera, debe reservar una franja de 30 metros como Zona verde publica, paralela a la
carretera y a continuacion del vial de servicio citado.

2.3.3 Respecto al suelo urbano industrial en ambas margenes de la Ctra. De Murcia y
desvio Norte y oeste hacia Ctra. De Aguilas, debe desclasificarse a suelo no urbanizable
la margen derecha al objeto de no colapsar el ndcleo de la variante en su inicio, e imponer

la conexion viaria adecuada en la margen izquierda, tal y como se decia en la Resolucion
— Resolucién 10/05/91 ,
La delimitacion de las unidades de actuacion que se recoge en planos no ha sido expuesta

a informacién publica, por lo que debera realizarse a través del procedimiento auténomo
previsto en el art. 118 de la Ley del suelo.
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— Orden de la Toma de conocimiento 24/05/94

CUARTA : Que en el supuesto de contradiccién entre el Texto Refundido vy el contenido de
las referidas Ordenes resolutorias , prevaleceran estas , por ser el Acto de aprobacion

definitiva , teniendo el citado Texto el Unico alcance de refundir lo anteriormente aprobado.

El terreno objeto de esta actuacion urbanistica se encuentra situado entre las calles Juan
Carlos | y Salvador Dali de Mazarron, ocupa una extension de 63.681,56 m2; el area de
actuacion tiene una forma sensiblemente triangular con fachada a ambas calles y otro a calle
que se debera formar al Noreste de la actuacion y que esta prevista en el PG.

La topografia del mismo es sensiblemente horizontal, con suave descenso hacia el vértice
noreste del triangulo y hacia el vértice suroeste del mismo acentuandose la pendiente desde
las calles Pintor Manuel Coronado y Poeta Pedro Guerrero respecto de la calle Salvador Dali

lo que dificulta la conexién de las anteriores con esta Ultima.

1.1.2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PRESENTE
AVANCE DE PLAN ESPECIAL.

La formulacion de este Plan Especial se justifica principalmente por no existir una
infraestructura adecuada para dar servicio a las edificaciones existentes, ni una ordenacién que
permita el acceso a todos los titulares actuales de parcelas desde el viario publico previsto en

la actual ordenacion y que ademas posibilite la racional utilizacion del espacio.

En el &mbito de actuacién existen edificaciones con uso industrial, que estan en
funcionamiento desde hace afios, y que en estos momentos no disponen de un acceso
controlado desde los viales circundantes, ni de una banda de aparcamientos, ni de las

infraestructuras necesarias para el buen funcionamiento de un parque industrial.

Se pretende reordenar el ambito del modo mas adecuado teniendo en cuenta las
limitaciones existentes por las edificaciones y los trazados de viales provisionales, tratando de
dejar el mayor numero posible de las mismas dentro de la ordenacién, para no tener que

demolerlas.

Se adecua, a su vez la estructura viaria el tendido eléctrico de Alta Tensién existente

gue atraviesa la actuacion de Este a Oeste asi como una malla de tendidos de Alta y media
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tensién existentes dentro del ambito y que se soterraran siguiendo el trazado de viales, tanto

previstos como existentes en él contorno.

Mediante la redaccion del presente Plan especial se pretende dar cumplimiento a lo
establecido en el Texto Refundido del Plan General y sus Resoluciones, segun lo propuesto
anteriormente, para uso industrial.

Por otro lado es necesaria su transformacion, dando cumplimiento a lo establecido en el
LOTURM, en relacion a los derechos y deberes de los propietarios en suelo urbano
consolidado que requiere reordenacion, tal y como se describen en los articulos que se

incluyen a continuacion:

art. 85 (Los propietarios de suelo urbano tienen el derecho a completar la urbanizacion de los terrenos para que
adquieran la condicion de solar y a edificar éstos en las condiciones establecidas en el planeamiento, asi como, en su
caso, a promover €l planeamiento de desarrollo y los instrumentos de gestion y urbanizacion que resulten necesarios.)

Articulo 86. Deberes de los propietarios de suelo urbano consolidado.

1. Los propietarios de terrenos en suelo urbano consolidado deberan completar a su costa la
urbanizacién necesaria para alcanzar la condicién de solar y edificarlos de conformidad con las

determinaciones y, en su caso, plazos establecidos en el planeamiento.

2. Cuando se trate de terrenos que se incluyan en unidades de actuacion para llevar a
cabo operaciones necesarias de reforma o renovacién de la urbanizacién, sus
propietarios estaran sujetos a la cesidn de viales y dotaciones publicas previstas en el
planeamiento. Si este conllevara incremento de aprovechamiento, que no se justifique
necesario para garantizar su viabilidad, se cedera ademas el suelo necesario para localizar el

diez por ciento del incremento del aprovechamiento del &mbito o su valor equivalente.

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

Queda justificada la redaccién de este Plan Especial, como el instrumento de Planeamiento
adecuado, ya que asi se define en las resoluciones de la CARM y de acuerdo a la LOTURM, en

art.132 (1. Los Planes Especiales de ordenacion o reordenacion urbana podrén tener por objeto actuaciones en suelo

urbano, o urbanizable ya ordenado, para la descongestion del suelo, creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento

comunitario, reforma, renovacion y rehabilitacion integral de barrios, resolucion de problemas de accesibilidad,
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circulacion o de estética, mejora del medio ambiente y otros fines analogos, como calificacion del suelo para vivienda

protegida y aplicacion de primas de aprovechamiento , conforme a lo establecido en esta Ley.)

Los contenidos generales de un Plan especial son los siguientes, de acuerdo al art. 143 ( Los

Planes Especiales deberan contener los documentos necesarios para recoger las determinaciones propias de su
naturaleza y finalidad, con el grado de precision adecuado a sus fines, siendo de aplicacion lo sefialado en el articulo
anterior para los planes parciales, con las siguientes particularidades: a) La Memoria debera justificar especificamente la
conveniencia y oportunidad del Plan Especial, en relacion a su objeto y finalidad. b) Se acompanarén los estudios
complementarios que resulten adecuados y deberan incorporar el estudio de impacto territorial en los supuestos
previstos en esta ley y en el plan general. En particular, cuando el Plan Especial ordene suelo no urbanizable o
urbanizable sin sectorizar, deberd incluir Estudio de Impacto Territorial, acompaiado de estudio de movilidad y Estudio
de Paisaje. El Plan incluiré también la documentacion exigida en cada caso para su evaluacion ambiental. c) El Informe
de sostenibilidad econdmica sera exigible en aquellos casos en los que se lleven a cabo actuaciones de urbanizacion, de
reforma o renovacion urbana o de dotacion. En el caso de que el plan general ya contenga el informe de sostenibilidad

economica referido al ambito de actuacion, solo serd precisa su actualizacion.)

Conforme a los articulos anteriormente resefiados la figura aqui prevista de Plan

especial, se entiende que es la adecuada para el desarrollo de este suelo.

En esta actuacion existen varias naves construidas y en funcionamiento, por tanto, se
pretende ordenar y urbanizar la zona objeto de este Plan especial, para asi consolidar un area

de uso industrial.

Se tramita a instancia del Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén, justificandose, de
acuerdo al art. 197 de la LOTURM, ya que existen circunstancias de demanda de suelo. Por lo
que se dan todos los requisitos necesarios para establecer como sistema de actuacion el de
compensacion con la posibilidad de aplicacién de cualquiera de los previstos para la iniciativa
privada por el procedimiento oportuno art. 166 de la LOTURM.

La redaccion de este Plan especial obedece a la obligacion impuesta por el propio
planeamiento superior para que se redacte a fin de que se complete su estructura viaria y se le
dote de unos espacios libres en extension minima del 10% de su superficie urbana
consolidada. Siendo las cesiones necesarias de viales superiores en todos los casos al 20% de
las parcelas originales por lo que no se considera adecuado la cesion directa de viales art 191
apartado 2 de la LOTURM.

Conforme al Art. 132 en su apartado 3 dice: (Se preverdn los espacios libres y equipamientos
publicos en proporcion adecuada a las caracteristicas especificas del drea y al aprovechamiento establecido en el propio
Plan Especial, con respecto al previsto en el Plan General o0 en el planeamiento anterior, aplicandose los estandares
sobre los incrementos de aprovechamiento. En actuaciones de dotacion, renovacion o reforma en suelo
urbano consolidado se aplicaran los estindares de sistemas generales establecidos por el plan. En

actuaciones de nueva urbanizacion en suelo urbano sin consolidar o suelo urbanizable se aplicaré ademas el estandar
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de 30 m2 de suelo por cada 100 m2 de aprovechamiento, determinando €l plan la distribucion y uso especifico entre
equipamientos y espacios libres en funcion de las necesidades especificas. Este estandar se reducird a la mitad en el

caso de uso de actividad economica y en caso de uso mixto se establecerd de forma proporcional.)

En esta actuacion no se produce incremento de aprovechamiento respecto al previsto
en el Plan General ya que al ser la norma prevista en el Plan general de edificabilidad neta
sobre parcela 0,6 m2/m2 ,esto conlleva, al permanecer el parametro de edificabilidad como 0,6
m2/m2, sobre parcela neta y reducirse la superficie de parcelas netas un decremento de
edificabilidad total por lo que y segun el art. 132 apartado 3 antes mencionado nho es necesario
aumentar los estandares sobre los ya previstos en el plan. No obstante se fijan parcelas en
proporcién adecuada a las necesidades de la actuacion para instalaciones bésicas F, de forma
que se puedan albergar infraestructuras de bombeo necesarias para las redes de saneamiento

que se implantaran.

La division en dos unidades de actuacion queda justificada en base a lo previsto en el
PG: Segun el articulo B.8.1.9 en su apartado 2: “ Las parcelas de suelo urbano que por estar
parcialmente afectadas por cesiones de terrenos obligatorios y gratuitas asuman dentro de sus
propios limites la carga que les corresponderia con arreglo al presente Plan y no se encuentre
en poligonos o unidades de actuacién continuos determinados por el propio plan, se
consideran a todos los efectos como unidades de actuacion independientes para el
cumplimiento de los requisitos que se expresan en el presente articulo” En base a lo anterior se
ha procedido a la divisién en dos UA ya que la nombrada como UA 1 estaria dentro del
supuesto mencionado, sirviendo el Plan Especial para ordenar la configuracién de la zona
verde y la cesién del ensanchamiento de viales y justificandose el equilibrio de cargas con su
mayor participacion econémica en la ejecucién de los sistemas generales de infraestructuras

como se justificara mas adelante en este documento .

1.1.3- PLANEAMIENTO SUPERIOR.

El planeamiento superior de aplicacion a este Plan especial, incluyendo la Normativa que le

afecta es la siguiente:

— Texto Refundido del Plan general de Ordenacién urbana de Mazarrén.

— Resoluciones de la Comunidad Autonoma respecto al Plan General de Mazarron.

— Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacién territorial y urbanistica de la Regién de
Murcia.

— Directrices y Plan de Ordenacion territorial del Litoral de la Region de Murcia

9de 81



ey

AYUNTAMIENTO

DE MAZARRON AVANCE DE PLAN ESPECIAL DE REORDENACION URBANA ENTRE CALLE

2

JUAN CARLOS 1Y SALVADOR DALI

— Decreto n°® 102/2006, de 8 de Junio, por el que se aprueban las Directrices y Plan de
ordenacion territorial del Suelo industrial de la Region de Murcia”.
— Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.
- Ley 4/2009, de 14 de mayo, de proteccion ambiental integrada. Comunidad Autbnoma
region de Murcia.
- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental. (Estatal)

También sera de aplicacion todas aquellas leyes y reglamentos que no hayan sido derogadas

por las leyes antes mencionadas.

1.1.3.1.- CLASIFICACION DE LOS TERRENOS:

La clasificacion segun el P.G.O.U. es Suelo urbano sin condicion de solar, a definir su
estructura pormenorizada y zonificacién mediante Plan Especial de reordenacion urbana. Por
ello se redacta el siguiente Plan especial, con la finalidad de reordenar pormenorizadamente el
ambito de actuacidn con el objetivo principal de dar acceso viario a todos los propietarios que

aparecen en la estructura catastral del mencionado ambito.

1.1.3.2.-USOS.

El Plan General determina para la actuacion el uso global industrial.

De acuerdo a la documentacion que obra en el expediente del Plan general, se hace referencia
a esta zona industrial, tanto en las Resoluciones a la aprobacién definitiva, como en el T.R. del

Plan general de lo que se deduce, que el uso es industrial extensivo.

- La resolucion de Aprobacién Definitiva del Plan General, respecto al suelo urbano

industrial, recoge la resolucion del 3 de agosto de 1988, donde se establece lo siguiente:

“2.3 SUELO URBANO MAZARRON

-El Suelo Urbano industrial de ambas margenes de la carretera de Aguilas a la salida de la
poblacién, semi consolidado y falto de servicios, no esta ordenado, por lo que debe
incorporarse al Plan General un trazado viario con los espacios libres necesarios (10%)
estableciendo poligonos de actuacién en las areas no consolidadas.

-lgualmente esta sin ordenar el area Urbana industrial en el margen izquierdo de la

carretera del Puerto de Mazarrén, debiéndosele dar el mismo tratamiento.
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-ldem respecto al Suelo urbano industrial en ambas margenes de la carretera de Murcia y
desvio Norte y Oeste hacia la carretera de Aguilas, debiéndose desclasificar la margen
derecha en direccidon a Mazarrén, y su ubicacion debera evitar la frontalidad del nudo de

enlace.”

— Resolucion 26/10/89 :

2.3.1/2.3.2. Se mantiene la determinacién de la Resolucion que exigia que se ordenara el
suelo urbano industrial a ambas margenes de la carretera de Aguilas , a la salida de la
poblacion , y en la margen izquierda de la carretera de Puerto de Mazarron , sin se
admisible la alegacién del Ayuntamiento sobre las dificultades de ordenacién de los usos
industriales ; en este sentido , se definird un &rea urbana con frente a la carretera del
Puerto con acceso controlado desde la carretera mediante un vial de servicio .

La zona de ejecucion directa, con retranqueo actual de la edificacién de 50 m. desde la
carretera, debe reservar una franja de 30 metros como Zona verde publica, paralela a la

carretera y a continuacion del vial de servicio citado.

2.3.3 Respecto al suelo urbano industrial en ambas margenes de la Ctra. De Murcia y
desvio Norte y oeste hacia Ctra. De Aguilas, debe desclasificarse a suelo no urbanizable
la margen derecha al objeto de no colapsar el nicleo de la variante en su inicio, e imponer

la conexion viaria adecuada en la margen izquierda, tal y como se decia en la Resolucion

— Resolucién 10/05/91 ,

La delimitacion de las unidades de actuacion que se recoge en planos no ha sido expuesta
a informacién publica, por lo que debera realizarse a través del procedimiento autbnomo

previsto en el art. 118 de la Ley del suelo.

— Orden de laToma de conocimiento 24/05/94

CUARTA : Que en el supuesto de contradiccion entre el Texto Refundido y el contenido de
las referidas Ordenes resolutorias , prevaleceran estas , por ser el Acto de aprobacién

definitiva , teniendo el citado Texto el tnico alcance de refundir lo anteriormente aprobado.

1.1.3.3 NIVELES DE INTENSIDAD.

No se establece en el Plan general un nivel de intensidad determinado a repartir en el &mbito
de la actuacion. Debiéndose deducir este nivel de intensidad a partir de la extensiéon de las

manzanas edificables y las ordenanzas de edificacion que le asigna el Plan general.
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1.1.4.-CARACTERISTICAS GENERALES DEL AMBITO TERRITORIAL.
1.1.4.1.- CARACTERISTICAS GEOLOGICAS Y TOPOGRAFICAS DEL TERRENO.

Los terrenos forman parte del denominado campo de Mazarrdén que queda limitado por el Este,
Sur y Oeste por las sierras del Algarrobo, de las Moreras y de Almenara, y por el Norte por el
Valle del Guadalentin.

Se trata de un area ligeramente depresiva respecto al resto, formada por lomas de cumbres
planas y laderas bastante tendidas. Todo el area esti formada por materiales terciarios
(mioceno-Messiniense), del tipo margas y areniscas. Son rocas sedimentarias constituidas por
una serie detritica; en su base tiene un conglomerado poli génico de grano grueso a muy
grueso. Encima existe una formacion alternante de margas y areniscas; las margas, arcillosas

de color amarillento y areniscas calcareas del tipo molasas.

Los rasgos fundamentales de la zona son: por un lado, la acumulacion de diferentes
materiales, producida por las sucesivas superposiciones de mantos de corrimiento; por otro, los

diferentes sistemas de fracturas que rompen la continuidad de las estructuras geologicas.

El area de actuacion se encuentra dentro de un terreno de capacidad de carga media y
asientos de magnitud media. Podrian surgir algunos problemas ligados a la heterogeneidad
litolégica y a la falta, a priori, del conocimiento aproximado de la disposiciéon del terreno.

Podrian encontrarse yesos masivos o diseminados.

Litol6gicamente estd formada por rocas volcéanicas, morfologia alomada, poca permeabilidad,
drenaje aceptable, por escorrentia superficial, caracteristicas mecénicas que oscilan entre
aceptables y favorables. Los terrenos presentan una topografia regular bastante uniforme, con
una ligera inclinacion en direccién sur-este. Con respecto al nivel del mar, el punto mas bajo se

sitUa a la carretera regional 332 de Mazarrén.

Dada la agresividad de las aguas selenitosas sobre los aglomerantes hidraulicos ordinarios

deberéa analizarse previamente a toda realizacion de obra.

La cuenca hidrografica pertenece a la Confederacion Hidrogréfica del Segura.

1.1.4.2.-CLIMATOLOGIA:

La zona afectada se encuentra en el campo de Mazarron, por lo que los rasgos climatolégicos
corresponden a los de dicha comarca. La zona es muy uniforme climatolégicamente, benigno
de temperaturas, seco y con escasas y concentradas precipitaciones. La temperatura media

anual puede fijarse en 181 Centigrados con una diferencia media entre maximos (28.1 en Julio
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y Agosto) y minimos (10.1 en el mes de Febrero) de las estaciones registran minimas absolutas
gue muy esporadicamente se sitlan por debajo de los OC. Las heladas son, por tanto,

practicamente inexistentes.

Esta ausencia de temperaturas baja es fundamental para explicar la presencia de especies

fuertemente termdfilas.

PRECIPITACIONES:

El promedio de dias despejados es de 82, los nubosos de 217, mientras el promedio de dias
cubiertos es de tan so6lo 67. (Segun el periodo 1975-1980). La precipitacion media es de unos
300 mm. anuales, y la humedad relativa media es de 57%. El déficit de aguas pluviales es muy
grande, llegando a estar la evaporacion potencial proxima a los 900 mm. En los datos de
precipitaciones, se pone de manifiesto, la extrema sequia estiva: ninguno de los observatorios
considerados presenta un mes de verano con precipitaciones superiores a los 9mm. El mes

mas seco es Julio, con valores infimos que no superan los 5 mm.

El volumen de lluvia asciende bruscamente en Octubre siendo esta época la de mayor
intensidad. El maximo secundario se presenta entre Enero y Abril, mientras que en Febrero y
Noviembre la grafica muestra un brusco descenso, no tan acentuado como el estival.

Segun las Normas Técnicas de Disefio y Calidad de viviendas de proteccion oficial, los terrenos

estan incluidos en la zona pluviométrica “Z”.

Ante la ausencia de otra regulacion normativa, subsidiariamente se considerara en los céalculos
de las secciones de lima-hoyas, canalones, cazoletas de recogida de aguas y secciones de

tuberias de desagiies de pluviales una intensidad de lluvia de I=50mm/h.

Como vientos con notable frecuencia, son los del Oeste o Noroeste en los meses invernales y
del Este o Sureste en los meses de primavera y verano. El viento mas frecuente es de
componente Sureste con un 39,7% anual. El “Lebeche” de componente Suroeste, es calido y
seco por proceder del Sahara y lleva en suspension gran cantidad de particulas sélidas, sopla
preferentemente en los meses de primavera y verano. Este viento influye desventajosamente
en la vegetacion por elevar la aridez, caldear la atmoésfera y provocar un aumento de la

transpiracién, con lo que las plantas se agostan prematuramente.

El asoleo es el principal elemento del clima y el mas decisivo y condicionante del Urbanismo
siendo el factor mas condicionante de la temperatura del aire. Esta varia siguiendo una curva
semejante a las de horas-sol, pero retrasandose sus maximos y minimos poco mas de un mes,

debido a la inercia térmica de la tierra que tarde mas, en enfriarse y volverse a calentar, que la
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atmésfera que la envuelve. Es decir, los dias mas frios y méas calientes no corresponderan con
los solsticios de invierno y verano (21 de diciembre y 21 de julio). Estas fechas precisamente

seran las que sirvan para los célculos de los dias de mayor o menor temperatura anual.

Por cuanto normalmente los rayos de sol no encuentran siempre el camino abierto hacia la
Tierra, sino que existen una serie de obstaculos (nubes, calima, nieblas, etc.) que junto con las
obstrucciones solares (edificios, montafias) reducen considerablemente las horas de sol para
cualquier punto. Este tipo de soleamiento, el teérico menos el obstruido, es lo que constituye el
soleamiento efectivo, es decir que por cada hora de sol tedrica solo habrd un determinado
porcentaje de efectiva. Para la latitud 37° 1 30" puede suponerse por término medio de asoleo
efectivo el 60% del asoleo tedrico. Algunos autores se refieren al clima arido del sureste al
referirse a las condiciones climatologicos de la region, cuyo rasgo definitivo es la escasa
precipitacion lluviosa, la mas baja de la peninsula y, probablemente, de la Europa
Mediterranea. Las lluvias anuales son siempre inferiores a 350 mm., lo que unido a las altas
temperaturas, dan como resultado la aridez dominante en el sureste espafiol. En todo caso, en

las diferentes clasificaciones existentes, la denominaciéon comun aplicada es de clima arido.

La escasa oscilacion térmica media, con veranos calidos y largos, acompafiados de largas
sequias, inviernos cortos y suaves, otofios de agradables temperaturas y primaveras de corta
duracioén, son las caracteristicas mas acusadas. Estas situaciones son debidas al obstaculo
natural representado por la Meseta y las cadenas montafiosas que limitan la region frente a las
borrascas atlanticas, portadoras de lluvia y al alejamiento de las depresiones del Norte del
Mediterrdneo-golfo de Lyon o Génova-que afecta a parte del Levante Espafiol. Por lo que se
refiere a las borrascas sur-atlanticas, que penetran por el estrecho de Gibraltar y giran al
noroeste, el area queda a sotavento y defendida por las montafias, quedando Unicamente
afectada por el sector occidental de dichas borrascas, donde el ascenso del aire es menor y

por lo tanto la lluvia.

En cuanto a los vientos, al existir varias cadenas montafiosas de sentido suroeste —Noroeste
unas y Noreste —Sureste otras, origina una menor exposicion a los vientos hiumedos que

proceden tanto del Este como del Oeste y a los vientos frios que proceden del Norte.

1.1.4.3.- AFECCIONES HIDRAULICAS, AMBIENTALES Y ETNOLOGICAS.
Dominio publico hidraulico:

El &mbito no parece estar afectado por Ramblas segun la cartografia disponible.
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Ambientales:

En cumplimiento de la Legislacion Medioambiental de aplicacion, se acompafia a este

documento de avance el documento de inicio de tramitacion de evaluacién ambiental.

Patrimonio histérico y elementos catalogados:

No se detectan segun lo previsto en el PG, zonas con proteccion cultural. No obstante se

sometera el presente Plan especial al informe del Servicio arqueoldgico municipal.

1.1.5.- ESTADO ACTUAL DEL AMBITO TERRITORIAL.
1.1.5.1.- SITUACION Y SUPERFICIE

El terreno objeto de esta actuacién urbanistica se encuentra situado AL NORTE del ndcleo
urbano de Mazarrén, ocupa una extension de 63.681,56 m2; el area de actuacioén tiene una
forma sensiblemente triangular con frente a las calles Salvador Dali y Juan Carlos | asi como
por el Norte con vial previsto en el PG y pendiente de ejecucion.

La topografia del mismo es inclinada de Norte a Sur en sentido ascendente hacia este Ultimo y
descendente aproximadamente desde la linea de mitad de la actuacion hacia el Sur, lo anterior
en el sentido longitudinal. En el sentido transversal presenta en la zona préxima a la calle

Salvador Dali, un acusado desnivel.

La topografia condiciona el trazado viario y la situaciéon de la zona verde de mayor extension
situada de forma que absorbe el desnivel entre la actuacion y la calle Salvador Dali.
La situacién del resto de zona verde se considera apropiado por su frontalidad con

equipamientos escolares y zonas deportivas existentes.

1.1.5.2.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

En la zona de actuacién del Plan especial existen varias edificaciones de naves industriales,

gue se encuentran en funcionamiento en su mayoria. Son todas edificaciones antiguas.

Fuera del ambito de actuacion pero lindando con este existen edificaciones residenciales, que
se mantienen dentro de manzanas edificables y no se ven afectadas por la actuaciéon excepto
por la posible renovacidon de servicios sin que estas edificaciones tengan participacién

econdémica en ello.
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Las demoliciones de las naves existentes que se tengan que llevar a cabo, se valoraran en el

correspondiente Proyecto de Reparcelacion y seran objeto de indemnizacion.

Se acomparfia en anexo, fotografias de todas las edificaciones existentes.

INFRAESTRUCTURAS:

Las infraestructuras existentes son la pavimentacion parcial del vial denominado Juan Carlos |
qgue discurre paralelo a la actuacibn como lindero este, la pavimentacion parcial del vial

denominado Salvador Dali que discurre paralelo a la actuacion en el lindero Oeste.

Otro factor determinante para la ordenacion es la linea de alta tensién que recorre la actuaciéon
de este a oeste, lo que determina la realizacion de viario bajo su vuelo en prevision de su
posible soterramiento o de vuelo en caso de que los informes preceptivos asi lo determinen.
La energia eléctrica aérea de 20 kv, que sirve a distintas lineas trazadas por todo el &mbito y
que producen un entramado que hace inviable la actuacién, que lleva energia a los centros de
Transformacién realizados por los distintos propietarios de las edificaciones alli existentes

dentro y fuera del ambito.

Red de alcantarillado al servicio y disefiada para las edificaciones existentes y distribucion de

agua potable al mismo efecto.

Todos estos servicios, aunque existentes, son deficientes y no reldnen caracteristicas
suficientes para todo el poligono, ni siquiera para completar el frente de fachada a las calles

existentes.

a) Carreteras y Caminos: La red viaria existente limita y da acceso a los terrenos por a

través de la calle Salvador Dali y y calle Juan Carlos I; La actuacion esta atravesada
por un camino publico de este a oeste que no tiene la consideracion de vial al no estar
previsto en el Plan General.

b) Red eléctrica: En el interior del sector existe una linea de 20 kv. y mdltiples
derivaciones aéreas de la anterior.

¢) Red de Abastecimiento: En calle Juan Carlos | existe una linea de abastecimiento de

agua potable asi mismo solo en parte en la calle Salvador Dali.
d) Red de Saneamiento: Existe una red de alcantarillado, en la calle Juan Carlos I,

totalmente insuficiente para dar servicio a la actuacion. La red parcial en calle Salvador
Dali no puede dar servicio a la actuacion ya que el gran parte de la actuacién que da
frente a este futuro vial no ejecutado esta a cota deprimida lo que hara necesario

probablemente la instalacién de bombeo.
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e) Red de Teléfonos: La red existente se encuentra en linea paralela a la calle Juan
Carlos I.
f) Red de Gas: La red de gas no llega a la zona de actuacion.

Todas las infraestructuras existentes se desarrollaran de forma pormenorizada en el

documento del P.E.

1.1.5.3 PROPIEDADES SEGUN CATASTRO:

Segun los datos facilitados por el Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria del
Ministerio de Economia y Hacienda, los terrenos incluidos en estos sectores tienen los

siguientes propietarios:

RELACION DE PROPIETARIOS CATASTRALES DENTRO DEL AMBITO:

13.425,00m? 9332011XG4693S0001TJ

13.425,00m?

5.703,00m? 5.703,00 m? 9332010XG4693S0001LJ
912,00m? 912,00m? 9332009XG4693S0001FJ
6.866,00m? 6.866,00m? 9433002XG4693S0001JJ
15.526,70m? 28.101,00m? 30026A041000500000ZF
2.489,00m? 2.489,00m? 9433005XG4693S000172J
2.200,00m? 2.200,00m? 9332007XG4693S0001LJ
1.794,06m? 2.365,00m3  9433003XG4693S0001EJ
4.785,46m? 5.520,00m? 9433001XG4693S00011J
429,00m? 429,00m? 30026A041001200000ZD
222,07m? 410,00m? 9332001XG4693S00001AJ
178,16m? 358,00m3 9332005XG4693S00001QJ
316,00m? 316,00m? 9332006XG4693S00001PJ

TOTAL 63.681,56 m?
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1.1.5.4 CIRCUNSTANCIAS RELEVANTES PARA LA ORDENACION DEL AMBITO

Teniendo en cuenta la situacion del &mbito, tal y como se ha expuesto en los puntos anteriores,
y contemplando que existen diversas Edificaciones se ordena este, de forma, que con criterios
de racionalidad se pueda mantener en situacion de legalidad urbanistica el mayor namero

posible de estas.

1.2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN Y SU
ORDENACION.

1.2.1. ALTERNATIVAS DE LA ORDENACION-CARACTERISTICAS:

En funcion de los elementos predeterminados por el Plan General, normativa y trazados, y de
las caracteristicas fisicas del territorio se ha optado por una alternativa Unica que satisface
ampliamente la potencial demanda y resuelve adecuadamente la ordenacion urbanistica y su

insercion territorial. Los elementos que condicionan son los siguientes:

-El eje viario principal formado por dos vias que confluyen en un angulo agudo frente a
equipamiento escolar existente.

-La franja con desnivel pronunciado respecto al vial Salvador Dali debida a la carretera.

-La topografia del terreno.

-Las normas de ordenacion, urbanizacioén y edificacion derivadas del Plan General Municipal de
Ordenacion.

-La edificacion existente.

-La linea aérea de alta tension que cruza la actuacién de este a oeste.

Las diversas lineas aéreas que atraviesan la actuacién como derivaciones de la anterior

mencionada.

En concordancia con lo antes expuesto se ha disefiado una red viaria complementada
con un viario perimetral que da lugar a la creacién de manzanas edificables de diversas
dimensiones. La red viaria interior se adapta a la topografia del terreno, conforme a las curvas

de nivel y de forma que las vias primarias actien de colectoras de la previsible circulacion.

En el encuentro de estas vias se han dispuesto chaflanes con objeto de resolver las

intersecciones, dar fluidez al tréfico y minimizar los accidentes.

Los aparcamientos para vehiculos se prevén en areas destinadas al efecto, anexos a la

red viaria y en el interior de las parcelas.
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Los espacios libres se han distribuido en 2 grandes areas con objeto de no disgregar

su posible utilizacidon en pequefias parcelas fraccionadas.

1.2.2 DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL.

1.2.2.1 ESTRUCTURA DEL PLAN ESPECIAL

La superficie total de la actuacion es de 63.681,56m? se distribuye en la forma siguiente:

Se han delimitado dos unidades de actuacion.

UNIDAD DE ACTUACION U.A.1:

UNIDAD DE SUPERFICIE DE SUPERFICIE| %/TOTAL
ACTUACION U.A.1 SUELO EDIFICABLE
MANZANAS
INDUSTRIAL IMo 1
MANZANA 6.122,40 66,56%
M1 10.204,00 m?
INFRAESTRUCTURAS
BASICAS F 90,00 m? 180,00 0,59%
ESPACIOS  LIBRES
VJ 1.540,46 m? 15,40 10,05%
VIARIO LOCAL
VIARIO 3.495,44 m? 22,80%
TOTALU.A. 1 15.329,90 m? 100,00%
Plazas de aparcamiento publico previsto en viales..............cccooviviiinninn. 31 plazas de
ellas 2 de minusvalidos.
Aprovechamiento A= 6.122,40 / 15.329,90 = 0,39937 m2/m?
UNIDAD DE ACTUACION U.A.2:
UNIDAD DE SUPERFICIE DE SUELO SUPERFICIE | %/TOTAL
ACTUACION U.A.2 EDIFICABLE
MANZANAS
INDUSTRIAL IMo 2y
IMx 2
MANZANA
M2-M6 29.578,48 m? 17.747,08 61.17%
INFRAESTRUCTURAS
BASICAS F 250,00 m? 500,00 0,52%
ESPACIOS LIBRES
VJ 5.623,14 m2 56,23 11,63%
VIARIO LOCAL
CC
VIARIO CC 12.900,04 m? 26,68%
TOTALU.A. 2 48.351,66 m? 100,00%
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Plazas de aparcamiento publico previsto en viales................coooiviiiinnn. 88 plazas de
ellas 4 de minusvalidos.
Aprovechamiento A= 17.747,08 / 48.351,66 = 0,36704 m2/m?
1.2.2.2.- CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES:
ACTUACION SUPERFICIE DE SUELO | %/TOTAL
MANZANAS INDUSTRIAL IMoy IMx
MANZANA M1-M6 39.782.48 m? 62,04%
INFRAESTRUCTURAS BASICAS F 340,00 m? 0,54%
ESPACIOS LIBRES VJ 7.163,60 m?2 11,25%
VIARIO LOCAL CcC
VIARIO CC 16.395,48 m? 26,17%
TOTALU.A. 1 63.681,56 m? 100,00%

Aprovechamiento A= 23.869,48 /63.681,56 = 0,37483 m2/m2

Al no tener area urbana definida se entiende como &area urbana el propio &mbito de actuacion

dividido en dos U.A. siendo el diferencial de aprovechamiento entre ambas 9,609%.

1.2.2.3.- SUELO PUBLICO:

El suelo destinado a uso y titularidad puablica lo constituyen los jardines, el viario y las parcelas

de infraestructuras:

JARDINES:
La superficie minima a considerar de acuerdo con el Plan General 10% s/ 63.681,56
M2, 6.381,56m2.-

En el Plan Parcial se han considerado las siguientes parcelas:

ZONAS VERDES ZzV m2
UA1 1.540,46
UAZ2 5.623,14
RED VIARIA:

Esta constituida por la red viaria interior, areas de aparcamiento interiores de la urbanizacion.
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RED VIARIA INTERIOR:
Esta constituida por los siguientes elementos:

-Calle tipo T1, corresponde con C/Juan Carlos I, ampliandose el vial hasta conformar un vial de
ancho total variable en funcion de la alineacion opuesta, acera existente de ancho variable,
calzada de ancho variable en funcion de la acera existente con ancho minimo de 7,00 m.,

aparcamientos de 2,20 m. en linea y acera de 1,80 m.

-Calles tipo T2, corresponde con C/ Salvador Dali, amplidndose el vial hasta conformar un vial
de 12,50 metros de ancho total, con acera de 3,70 m., calzada de 7 m y acera existente en

parte del trazado y a realizar en el resto con anchura de 1,80 m.

-Calles tipo T3, de 14.00 metros de ancho total, con acera de 1.80 m., calzada de 3,5 m

mediana de 1,2 m. calzada de 3,5 m. aparcamiento de 2,2 m. y acera de 1.80m.

-Calles tipo T4, viales existentes en los que se modifica el ancho de acera para adaptarlo a la
orden de accesibilidad, se corresponde con las calles Pintor Manuel Coronado y Pedro herrero,

de 10.00 metros de ancho total, con acera de 1.80 m., calzada de 6,4 m acera de 1.80m.

-Calles tipo T5, calle de nueva formacion con un solo sentido de circulacion, de 10.00 metros

de ancho total, con acera de 1,80 m., calzada de 6,40 m. y acera de 1.80 m.

-Calles tipo T6, de 20.00 metros de ancho total, de nueva formacién del que la mitad
corresponde al &mbito por lo que se realiza con acera de 1,80 m., calzada de 7 m y semi-

mediana de 1.20 m.

-Calles tipo T7, de 10.00 metros de ancho total, peatonal con acceso restringido para vehiculos

de residentes.

La red viaria se realizard mediante la adaptacion de los itinerarios peatonales a minusvalidos
conforme a la ley regional aplicable en el momento de la redaccién del proyecto de
urbanizacién de modo que se asegure la accesibilidad de las futuras instalaciones industriales
por itinerarios practicables asi como la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no discriminacién

para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
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APARCAMIENTOS:

Segun el art. 124 de la LOTURM en su apartado i, para actividad econémica podra reducir el
namero de plazas de aparcamiento obligatorias en el 50%.

La red de aparcamientos esta constituida por bandas de aparcamientos en las calles tipo T1 y
T3. En total el nimero de aparcamientos es de 119 al aire libre en areas anexas a la via
publica.

De forma integrada en la edificaciéon se construirdn ademas un aparcamiento cada 100 de
edificacion.

Por lo que el nimero total de plazas de aparcamientos en el ambito a desarrollar mediante el
Plan especial sera de:

Aparcamientos
Viales publicos 119
Privados 238

-Las plazas de aparcamiento tendran una superficie minima de 2.20 x 5°00 m.

En el proyecto de urbanizacion se sefialara la reserva del 2% de plazas para minusvalidos de
dimensiones 2°20 x 6'50 m. en linea. Por un total de 6 plazas. 2 plazas en la UA 1y 4 plazas
enla UA 2.

INFRAESTRUCTURAS:
Infraestructuras F SUELO m?2 EDIFICABLE m?2
Infraestructura 1 90 180
Infraestructura 2 250 500

1.2.2.4.- SUELO DE USO INDUSTRIAL

Los constituyen los terrenos que segun la ordenacion se destinan a albergar los usos

industriales extensivos:

MANZANA SUELO m? EDIFICABILIDAD m?m? | EDIFICABLE m?

M1 10.204,00 0,6 6.122,40
M2 929,51 0,6 557,71
M3 16.594,51 0,6 9.956,71
M4 9.262,05 0,6 5.557,23
M5 1.728,32 0,6 1.036,99
M6 792,70 0,6 475,62
TOTAL 39.511,09 0,6 23.706,66
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1.2.3. REDES

El trazado de las redes se realizara preferentemente bajo las aceras y bandas de

aparcamientos, o por zonas de dominio y uso publico, evitando las calzadas de trafico rodado

donde se colocara la red de saneamiento. Serdn subterraneas segun las especificaciones

técnicas reglamentarias y las de las compafias suministradoras y municipales.

La red existente de Alta Tension (transporte), se soterrara 0 mantendra aérea segun la

legislacion de aplicacion y el informe sectorial correspondiente.

El esquema de trazado quedara grafiado en los planos correspondientes del Plan especial.

1.2.3.1.- ABASTECIMIENTO DE AGUAS.

A)

B)

C)

D)

E)

F)

G)

H)

La red de abastecimiento de agua potable esta constituida por el entronque a la red
general municipal y red de distribucion interior de la urbanizacion hasta las acometidas
domiciliarias, bocas de riego y red de hidrantes contra incendios.

El entronque o acometida a la red general municipal se realizara desde la red
perimetral, donde exista una red de fundicién ductil de 200 mm y 6 kg de presion. La
red sera de tipo mallada de forma que obtenga uniformidad de presiones y mejora del
servicio ante posibles roturas o cortes por obras.

Se deberdn prever arquetas de acometida frente a cada parcela asi como la
correspondiente red de incendios con hidrantes cada 200 m.(ver cédigo técnico de la
edificacion)

Bases de Calculo: Incluye tanto los consumos privados, como riegos, pérdidas y otros.
Se considerarda una unida de consumo equivalente cada 100 m2 de superficie
construible. El coeficiente de punta utilizado sera 2°4, lo que equivale a un consumo de
la dotacion indicada en 10 horas.

La red de distribucidon comprende la instalacién de un sistema contra incendios y red de
riego. Se tendrd en cuenta un caudal de 500 litros/minuto durante 2 horas con una
presion minima de 10 mca.

Los diametros interiores minimos seran de 80 mm para la red de distribucion y
contraincendios y de 63 mm para la red de riegos y ramales secundarios.

Zonas verdes: Se prevera un caudal de 10 | /m2, cuyo riego se realizara con aguas no
potables.

Caracteristicas de la red. Las tuberias de la red se construiran con tuberias de

polietileno, con junta y sobre lecho de arena, y teniendo un recubrimiento al menos 80
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cm., sobre la generatriz superior del tubo, para conseguir un cruzamiento facil por
debajo de lo servicios restantes de agua potable y media tensién principalmente, a una

presién de 2 atmésferas.

1.2.3.2.- SANEAMIENTO:

A)

B)

C)

D)

E)

F)

G)

H)

El esquema de trazado quedara grafiado en los planos correspondientes y sera
disefiado en funcion de las caracteristicas topograficas de los terrenos de forma que se
siguen las pendientes naturales del terreno.

Se prevé la instalacién de una red separativa para la evacuacion de aguas pluviales,
Se mejora la existente y a ella se entroncaran los ramales de nueva creacion que se
estimen necesarios 0 en su caso en funcion de los informes sectoriales discurriran por
los viales. En ningln caso se unira a la red de fecales.

En funcién de ello se dispone una red completa de saneamiento para las aguas
residuales que conducen éstas hasta la estacién depuradora.

Para la evacuacion de pluviales se dispone de una red discurriendo segun las
pendientes de la red viaria hasta los puntos de recogida, imbornales, que vierten en los
puntos que queden previstos al efecto segin informe de infraestructuras de no ser
posible discurriran por los viales.

Se preveran arquetas de acometida frente a parcelas, pozos de registro cada aprox.50
metros y en los cambios de direccion y pendiente.

El diametro minimo de la red sera de 300 mm. Las acometidas desde parcelas seran
de 200 mm. de didmetro.

Bases de Célculo: Se considera una dotacion igual a la indicada para el abastecimiento
de agua.

Caracteristicas de la red. Las tuberias de la red se construiran con tubos de PVC color
teja, con junta de goma y sobre lecho de arena, pero siempre siguiendo los criterios de
la Ordenanza Municipal de Alcantarillado, procurando que la pendiente de la red se
adapte a la del vial por donde discurre, con una pendiente minima del 4% y teniendo un
recubrimiento al menos 1 m., sobre la generatriz superior del tubo, para conseguir un
cruzamiento facil por debajo de los servicios restantes de agua potable y media tensién

principalmente.

1.2.3.3 - ENERGIA ELECTRIA.

A)

La red aérea de alta tension existente quedara conforme con la prevision subterranea
/aérea tal como se deduzca de los informes sectoriales que se deberan solicitar a este

efecto.
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El esquema de trazado quedara grafiado en los planos correspondientes. A partir de la
linea aérea del sistema general hasta la urbanizacion, se prevé el soterramiento de la
linea en media tension hasta los centros de transformacién desde donde se distribuye
la red interior hasta las acometidas domiciliarias y a la red de alumbrado puablico yendo
todo el cableado subterraneo.

Centros de Transformacion: Los Centros de Transformacién se situaran en las parcelas
de Servicios Técnicos que quedaran previstas en el desarrollo del plan especial en
funcién de las previsiones e informes que deban ser evacuados.

Redes de Baja Tension: las redes de baja tensién estaran formadas por una serie de
anillos cerrados que partiendo de los cuadros de baja tensidon de transformadores,
rodean las distintas manzanas para dar servicio a los cuadros generales de proteccion.
El suministro sera de 380 voltios, en trifasico, estando formado los cables por una terna
de fase y 6 neutro, con tensiones de 380 voltios entre fases y 220 voltios entre fase y
neutro.

El cable subterraneo de media tension ira ubicado en una zanja de 1’10 m. De
profundidad y 0°60 m. de ancha. Los cruces de calzadas se ejecutardn embutiendo el
cable en un tubo hormigonado o pasa tubos.

Bases Genéricas de Célculo: Las redes eléctricas de baja tensién se calculan como
anillos cerrados, capaces de suministrar las potencias demandadas en cada cuadro
general de proteccién o armario tipo urbanizacién, con una pérdida de potencia inferior
a 19 voltios que corresponde al 5%. La potencia demanda en cada punto de consumo

se evaluara aplicando los correspondientes coeficientes de simultaneidad.

1.2.3.4.- ALUMBRADO PUBLICO:

A) Todos los viales y deméas espacios de uso publico deberan quedar iluminados mediante

baculos fijos y luminarias de reduccién de flujo, de acuerdo con las recomendaciones para la

reduccién del consumo energético. La iluminacién minima de los viales serd la siguiente:

Nivel Luminoso

Minimo (lux)
Todas las calles................... 20
Jardings.......coooviveiiiiiiieii 15
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La instalacion estara prevista con reduccion de iluminacion y de la potencia consumida a partir
de la hora que determine la Ley; la potencia en funcionamiento durante las horas de reduccion,

estarq comprendida entre el 50 y el 60 % del total.

En cuanto a los espacios libres, no es necesario una iluminacion de gran uniformidad,
admitiéndose zonas de baja iluminacién en los espacios menos utilizados, aunque suficiente
para garantizar la seguridad del transito de peatones.

Serd preciso estudiar la distribucibn y tipo de arbolado para que no exista un

desaprovechamiento del flujo luminoso sobre los pavimentos.

B) Situacién Centros de Maniobra:
Los cuadros de proteccién y medidas del alumbrado publico, se instalaran en las fachadas de
los centros de transformacion, de la forma usual al resto de las instalaciones de este tipo de la

ciudad.

Constaran de dos armarios: uno, para los contadores de activa y reactiva, y proteccion general,
y otro armario de maniobra del alumbrado publico.

El cuadro de maniobra sera para dar servicio a dos circuitos de alumbrado permanente y
reducido, en sus modalidades de manual y automatico, para lo cual dispondra de reloj
programable y célula fotoeléctrica, protegido todas las fases y circuito con sus

correspondientes fusibles e interruptores magneto térmicos.

C) Caracteristicas de las redes: El alumbrado publico estard formado por las correspondientes
redes y puntos de alumbrado.

Las redes seran subterraneas, formadas por canalizaciones de plastico corrugado protegidos
de hormigdn, con las secciones tipo en aceras y cruces de calzadas que fija el reglamento de
baja tensién.

El calculo de las secciones necesarias se hard para no sobrepasar las caidas maximas de
tension admisibles, aunque se comprobard la intensidad méxima admisibles por los

conductores.

Se colocaran arquetas de hormigén prefabricada en las bases de farolas y arqueta registrable

en los cambios de alineacién y cruces de calzadas, donde se prevera un tubo de reserva.
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Los baculos seran de chapa galvanizada de al menos 3m/m de espesor, de color blanco,
conectados a tierra individualmente con picas de 2 m. de longitud y 16 m/m de diametro y cable

de cobre desnudo de 35 m/m2.

Las luminarias de los viales de trafico rodado seran cerradas herméticamente, de aluminio,

con lamparas de sodio de alta presion.

En los célculos y disefio del alumbrado publico, se seguiran las especificaciones del
Reglamento de Baja Tension y las normas y caracteristicas para este tipo de instalaciones del
Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén.

1.2.3.5.-RED TELECOMUNICACIONES:

A) Paralelamente a la red eléctrica, y en subterrdnea se proyectara la linea de tendido de
telecomunicaciones, conforme a las disposiciones del Codigo Técnico de la edificacion
y compafiias suministradoras.

B) Caracteristicas de las redes: Las redes de telecomunicaciones, seran del tipo
subterraneo, no admitiéndose postes en la via publica o cruces aéreos, no obstante se
admitira en las fachadas las cajas de distribucion y las acometidas en caso de resultar
necesarias.

Las canalizaciones seran tubos de P.V.C. hormigonados, con las secciones tipo y
disposicion de los tubos normalizados por las compafiias suministradora. Las camaras y

arquetas seran de hormigén armado igualmente normalizadas.

2. NORMAS URBANISTICAS

Las ordenanzas del Plan especial reglamentaran el uso de los terrenos y de la edificacion

publica y privada y contemplaran, como minimo los siguientes apartados:

2.1 NORMAS GENERALES, CONCEPTOS Y TERMINOLOGIA.

El presente documento contiene las Normas Reguladoras de aplicaciéon para los terrenos
afectados por el Plan especial. Este Plan Especial se ha formulado conforme a las
prescripciones del ordenamiento urbanistico del PGOU, LOTURM, Reglamento de
Planeamiento y el Reglamento de gestidn urbanistica y las Directrices de ordenacion del suelo

industrial de la Regién de Murcia.
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Las condiciones a que han de sujetarse la edificacion y usos previstos por este Plan Especial
seran las contenidas en las Condiciones Generales de la Edificacion y Condiciones de Uso e
Higiene del Plan General de Ordenacion Urbana de Mazarrén, asi como las condiciones y

recomendaciones que se establecen en las presentes Normas, de este Plan Especial.

* Cumplimiento de las Directrices del suelo industrial:

Decreto 102/2006, de 8 de Junio, por el que se aprueban las Directrices y Plan de

Ordenacion territorial del suelo industrial de la Regién de Murcia.

CAP.lIl .Condiciones de mejora paisajistica y estética en areas industriales

Art. 16 .No es de aplicacion
Cap.lll

2.1.1 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

La calificacion y ordenacion del suelo es la definida en los planos denominados

Ordenacién Pormenorizada.

En dichos planos se definen:

a) La estructura urbana de las Unidades de actuacion.

b) Las calificaciones distintivas del suelo.

La calificacion del suelo refleja la asignacién de los usos pormenorizados que el Plan especial
establece para la totalidad de los terrenos incluidos en su ambito. Los suelos calificados como
zonas verdes infraestructuras y viario, seran de cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento

de Mazarrén.

La calificacion del suelo del presente Plan se concreta en los siguientes usos:

= Industrial extensivo (IE) IMo e IMx
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=  Equipamiento basico extensivo (Espacios libres) (EBE) (jardines) VJ

» |Infraestructuras basicas (IB) F

La nomenclatura entre paréntesis es la prevista en el Plan General el resto es la prevista en la orden de la consejeria
de Fomento e Infraestructuras por la que se aprueba la Instruccion técnica en materia territorial y urbanistica.
Estandarizacion y normalizacién de instrumentos de planeamiento (ITU-PL1).

Sistemas generales exteriores:

= Sistema general exterior de soterramiento de la Linea Aérea de Alta Tension existente
hasta la conexidn que se realice en la actuaciéon asi como su trazado interno hasta la
salida de la actuacion y nueva conexion aérea con la linea existente todo ello en Suelo
urbano .

= Sistema general de estacién de bombeo de aguas residuales.

2.1.2 ASIGNACION DE EDIFICABILIDAD

Las condiciones particulares de estas Normas, fijan para cada manzana edificable la
superficie méaxima edificable, tal como se recoge en los cuadros de edificabilidad
correspondientes, que figuran en el cuadro de caracteristicas establecido en las presentes
normas y en el Plano de ordenacién.

La edificabilidad sera el resultado de aplicar el indice de edificabilidad previsto a la

superficie neta de las manzanas resultantes.

2.1.3 ESTUDIOS DE DETALLE

Se llevaran a cabo para aquellos casos que se indique en las Ordenanzas Particulares su
necesariedad, o cuando quiera modificarse o ajustar algin parametro de los indicados en el

articulo 139 de la LOTURM y en el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento.

Se formularan cuando fuere preciso adaptar o completar determinaciones establecidas en el
Plan especial en lo referente al sefialamiento de alineaciones y rasantes, o la ordenacién de
los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan general.

Se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 65 a 66 del Reglamento de Planeamiento y articulo
139y 144 de la LOTURM.

Las alineaciones y rasantes son las definidas en los planos de ordenacion.
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2.1.4 PARCELACIONES

La parcelacién aparece representada en el plano parcelario, con la superficie de cada parcela,
no obstante la superficie minima sera la establecida por las ordenanzas para cada zona,
pudiendo parcelarse en el ambito de cada manzana resultan siempre que se cumplan las

condiciones que marca cada norma zonal para cada uso.

Los cerramientos de parcela podran realizarse hasta una altura de cien (100) centimetros
mediante elementos opacos, para alturas mayores, como maximo 2 m. se dispondran

cerramientos discontinuos o vegetacion.

2.1.5 PROYECTOS DE URBANIZACION

Se llevaran a cabo para desarrollar las determinaciones del plan especial en cuanto a obras de
urbanizacién tales como vialidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,

alumbrado publico, jardineria y otras analogas, ajustdndose al mismo.

Comprenderan los planos necesarios para detallar y programar las obras con la precision

necesaria para ser ejecutadas por técnicos distintos del autor del proyecto.

No podran modificar las previsiones del Plan especial que desarrollan, sin perjuicio de que
puedan efectuar las adaptaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y

subsuelo en la ejecucion material de las obras.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento, y en los
articulos183-187 de la LOTURM.

Los proyectos de urbanizacién comprenderan los siguientes documentos:

a. Memoria descriptiva de las caracteristicas de las obras

b. Planos de informacion y de situacién en relaciéon con el conjunto urbano.

c. Planos de proyecto y de detalles.

d. Pliego de condiciones técnicas y de condiciones econdémico-administrativas de las obras y
servicios

e. Mediciones

f. Cuadro de precios descompuestos

g. Cuadro de precios unitarios

h. Presupuesto
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Todos los documentos citados deberan ajustarse a la normativa que para los mismos sefiala el
Pliego de Condiciones para la Redaccién y Tramitacion de los Proyectos de Urbanizacion. En
los pliegos de condiciones econdémico-facultativas habran de recogerse las condiciones y
garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias para la perfecta ejecucién de las obras,
fijandose también que se realizaran a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que

se estimen convenientes.

Las obras de urbanizacion a incluir en el proyecto de urbanizacién, que deberan ser

desarrolladas en los documentos, serén las siguientes:

a. Excavaciones y movimientos de tierras.

b. Red viaria con secciones viarias, perfiles longitudinales y transversales.
c¢. Pavimentacion del viario.

d. Red de distribucién de agua, riego e hidrantes.

e. Redes de Evacuacion de aguas pluviales y residuales.

f. Red de distribucion de energia eléctrica.

g. Canalizaciones de telecomunicacion.

h. Red de gas

i. Parques, jardines y acondicionamiento de espacios libres.

j- Alumbrado publico.

k. Sefializaciones y marcas del viario.

2.1.6 DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

Para el desarrollo del Plan especial sera necesaria la formacién y formulacién del Proyecto de
reparcelacion, Programa de actuacion, Proyecto de urbanizacién y proyectos de edificacién en

las unidades de actuacion previstas.

2.2 NORMAS DE GESTION, SISTEMAS Y PLAZOS DE ACTUACION
La iniciativa de formulacion del presente Planeamiento corresponde a los propietarios del

ambito de la Unidad de Actuacion.

No obstante y tal y como se ha justificado anteriormente en estas Unidades de actuacién
existen varias naves construidas y en funcionamiento , por tanto ,se pretende ordenar y

urbanizar la zona objeto de este Plan especial , para asi consolidar un area de uso industrial .
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Se tramita a instancia del Excmo. Ayuntamiento de Mazarron, justificAndose, de acuerdo al art.
164 de la LOTURM, existen circunstancias de demanda de suelo y fundamentalmente la
ausencia de viales publicos que conforme a la ordenacion del plan den servicio a toda la

estructura catastral existente.

El Plan Especial prevé como Sistema de gestion el de compensacién. No obstante se podra
utilizar cualquiera de los sistemas previstos en la LOTURM para la iniciativa privada mediante

la tramitacion oportuna.

La redaccién de este Plan especial obedece a la obligacion impuesta por el propio
planeamiento superior para que se redacte a fin de que se complete su estructura viaria y se le

dote de unos espacios libres en extensién del 10% de su superficie urbana consolidada.

Se tramitara de acuerdo a los art. 206-211 de la LOTURM.

2.2.1 SISTEMAS GENERALES:

Se ejecutard a cargo de los propietarios.

Previa o simultdneamente a la tramitacién del Proyecto de reparcelacion de la primera UA que
se desarrolle, se debe iniciar la tramitacion del proyecto de ejecucion de soterramiento de la
linea aérea de alta tension con el objeto de tener la cuantificacion econémica definitiva y aplicar
su coste a cada una de las UA segun corresponda. La ejecucion del mismo es necesaria para
la viabilidad de la actuacion, no obstante se estard a lo que resulte de los informes sectoriales.

Se considera sistema general a cargo de las dos unidades de actuacion.

Respecto de la necesaria estacion de bombeo se considerara de igual modo como sistema
general a cargo de las dos unidades de actuacion y se debera realizar el proyecto de ejecucion
previa y simultdneamente a la reparcelacion de la primera UA que se desarrolle con el mismo
objeto, la cuantificacion econémica de los gastos de la infraestructura y su justo reparto entre

ambas UA.

La ejecucion de las dos infraestructuras se llevara a cabo con el desarrollo de la UA 2 pero el

coste sera repercutido en ambas UA.
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2.2.2 DELIMITACION DE UNIDADES DE ACTUACION

El Plan especial delimita dos unidades de actuacion, tal y como se define en este

documento.

Se establece que la ejecucion y urbanizacion de cada unidad de actuacién deberd ser

realizada en un periodo de 1 afio, en una etapa Unica para cada una de ellas.

La ejecucién de toda la Ordenacién de cada Unidad de Actuacion se prevé en una sola etapa

de 1 afio de duracién a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Con la ejecucion de esta unidad de actuacién adquiriran la condicion de solar las parcelas
mediante la realizacion del viario y de las instalaciones urbanisticas previstas en el Plan

especial dentro de cada unidad.

No procede cesibn de terrenos al Ayuntamiento correspondientes al 10% del
aprovechamiento lucrativo, ya que se trata de un suelo urbano ya ordenado y se tramitara el
Plan Especial, con el fin de resolver problemas de accesibilidad al entramado parcelario, situar

las zonas verdes previstas en el PG y resolver problemas de infraestructuras deficientes.

Se llevardn a cabo la conexién con las distintas infraestructuras externas al ambito de

actuacion, asi como las de las infraestructuras de sistemas generales.

2.2.3 PLAZOS DE ACTUACION
El Programa de Actuacion se tramitard conforme a lo previsto en el art. 198,199 y 200 de la

LOTURM.

El Proyecto de Urbanizacién de cada unidad deberd presentarse en un plazo maximo de

cuatro meses desde la adjudicacién al urbanizador.

El inicio de las obras de urbanizacién se llevard a cabo en un plazo maximo de 2 meses a
contar desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion de cada unidad de
actuacion.

La ejecucion de las obras de urbanizacion de cada UA se ejecutara en una fase Unica y no

podran exceder en su ejecucion total del plazo de un afio.
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Las obras del Sistema General de conexion exterior deberan ser incluidas en el proyecto de
urbanizacién de la unidad de actuaciéon 2, si bien, los costes de ejecucion corresponden a
ambas unidades de actuacidon segun su porcentaje de participacion en el justo equilibrio de
cargas. En el caso de ejecucion de la UA 1 antes que la UA 2 los propietarios de la UA 1
deberan depositar o avalar los costes provisionales previstos de la infraestructura general ante

la administracién actuante.

Las obras de edificacion a realizar en las parcelas resultantes podran iniciarse
simultdneamente a la urbanizacion, siempre y cuando esté realizada la urbanizacion basica
segun marca el Plan General y se deposite aval que garantice la ejecucion de la urbanizacion
segun articulo 258 de la LOTURM.

El urbanizador estd obligado a la conservacién de la urbanizaciéon en perfectas condiciones

hasta la recepcién de la misma por el Ayuntamiento.

2.3 NORMAS DE PROTECCION, DE VALORES CULTURALES Y AMBIENTALES

Los proyectos de edificacién deberdn contener las siguientes determinaciones para las mejoras

medioambientales de este &mbito:

2.3.1. Fase de Proyecto

Eficiencia energética del edificio:

La orientacion del edificio y su distribucion interior, siempre que sea posible, sera tal que
aproveche el calor solar en los espacios vivideros en invierno.
Considerar las formas a priori adecuadas del edificio para cada tipo de clima en funcién del

entorno construido.

Disefiar las fachadas (aperturas y forma) y la distribucion interior para conseguir el maximo

aprovechamiento de calor y luz natural.

Minimizar aperturas que no estén en fachada sur, en términos de combinacién térmico-
luminica.

Incorporar algin sistema de control solar en aperturas orientadas a Sur: elementos pasivos

fijos (aleros, voladizos, etc), persianas fijas o méviles, toldos.

Incorporar algun sistema de control solar en aperturas, orientadas a Oeste y Noroeste:
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Proteccién con lamas verticales u horizontales, fijas 0 moviles.

Disefiar las fachadas y la distribucion interior para facilitar la ventilacién natural cruzada.

Aislar térmicamente el primer forjado o la solera en contacto con el suelo si el espacio superior

que definen es local calefactado.

En zonas en las que el sobrecalentamiento en verano de la cubierta sea muy importante,
considerar la utilizacién de cubiertas con cadmara de aire ventilada o cubiertas ajardinadas ya
que tienen mejor comportamiento.

Estudiar las posibilidades de utilizar un sistema de cubierta multifuncional.

Evitar que los pavimentos de cubierta estén adheridos e en contacto con la membrana

impermeable.

En zonas o en orientaciones de fachadas donde el sobrecalentamiento en verano sea muy
importante, considerar la utilizacion de soluciones o de cerramientos con camara de aire
ventilada o de recubrimiento de acabado exterior formando cdmara de aire ventilada con la

pared de soporte.

Considerar en construccion tradicional de obra la utilizacion de piezas o bloques con
propiedades térmicas aislantes, de bajo coeficiente de conductividad térmica.

Se dara solucién de ruptura a los puentes térmicos.

Mejoras Medioambientales y de accesibilidad

Planificar el destino de los movimientos de tierras para aprovechamiento interno o externo.

Preservar la cobertura vegetal del terreno en caso de que exista, se pueda conservar y se

pueda reutilizar.

Disponer del estudio geotécnico del terreno antes de realizar el célculo definitivo del sistema

de cimentacion.
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Ajustar los calculos que define las secciones, dimension y armado de los elementos
estructurales, siempre a partir de los coeficientes de seguridad minimos exigibles por

normativa.

Produccidn de agua caliente sanitaria mediante energias renovables en al menos el 60% de las

necesidades. Se recomienda la utilizacién de paneles de energia solar térmica.

Incorporaciéon de soluciones arquitectdénicas y de disefio de los edificios que optimicen la
accesibilidad integral en las zonas comunes de los mismos, teniendo en cuenta las
necesidades de personas con discapacidades por razones de edad, reduccion de movilidad o
de comunicacién, comprensiéon del entorno, etc, incluida o relativa a la seguridad de los

mismos.

Organizar los espacios exteriores de forma que se mantengan separadas las zonas de acceso
de peatones de las de coches. Disefiar espacios para los ciclistas: carril de bicis de acceso al

edificio, lugar de estacionamiento de bicicletas.

Aplicar parametros bioclimaticos al disefio del edificio para integrarlo a la topografia,
vegetacion, clima y orientacidn particulares.

En espacios exteriores utilizar vegetacion autoctona, adecuada a las condiciones climaticas del
lugar y vegetacion resistente a escasez de agua. Considerar la utilizacién de elementos de

agua para crear microclimas exteriores adecuados, controlando el consumo de agua.

Aislar acusticamente los cerramientos de fachadas segun necesidades especificas mejorando

cuando se pueda lo exigido por normativa.

Todo uso o instalacion generadora de ruido debera aislarse acusticamente siempre que la
fuente generadora sobrepase los 45 dbA a un metro, de forma que los valores alcanzados,
después del aislamiento, igualen o mejoren los valores admisibles fijados en las normas para

el uso y horario de utilizacién mas restrictiva.

Disponer de una lista de los materiales que tienen componentes toxicas que pueden provocar

emisiones contaminantes para la calidad del aire interior.

Mejoras de disefio arquitecténico v funcionalidad de los edificios
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Centralizar los espacios con las mismas funciones: nuicleos de instalaciones, locales himedos

y aseos alrededor de zona ventilada.

Repetir al maximo las mismas tipologias edificatorias (criterios de flexibilidad).

Prever espacio para almacén y contenedores separados de materiales reciclables y/o
reutilizables.

Disponer de aparcamiento en el mismo edificio, preferiblemente en subterraneo.

Utilizar en paredes de obra con materiales ceramicos o bloques prefabricados, espesor no
inferior de 7 cm en divisorias en el interior y no inferior de 15 cm en paredes de separacion
entre usos diferentes.

Colocar cielos rasos en zonas de servicios y espacios de distribucion. En caso de que pasen
instalaciones por su interior que sean registrables.

2.3.2 Fase de proyecto: Instalaciones

Eficiencia energética en los edificios

Centralizar las instalaciones del edificio. Disponer de espacios ventilados y adecuados para

estos usos.

Disefiar las redes de distribucion de las instalaciones de forma que sean facilmente accesibles

y manipulables y puedan seccionarse para realizar reparaciones.

Considerar los siguientes factores ambientales en el célculo de las instalaciones: control solar

para temas de ganancias térmicas y de necesidades de iluminacién artificial.

Agua: es adecuado disponer de acumulador de agua caliente cuando la demanda de consumo

es irregular y de una red de distribucion con circuito de retorno del agua caliente.

Calefaccion-climatizacion: utilizar algin sistema de aportacion de climatizacion natural
,dimensionar los diversos elementos del sistema de calefaccion de forma adecuada y para
cada caso en concreto si se quiere obtener la maxima eficiencia en la instalacién, aislar

térmicamente los elementos de la instalacién para evitar pérdidas, los generadores de calor
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tendran el marcado energético exigido por R.D. 275/95 debiendo poseer, como minimo, una
estrella, mejorar el aislamiento exigido en normativa, procurando obtener valores del orden de
0,4 w/im2k, se mejorard el coeficiente de transmisién térmica global de los edificios Kg,
colocando en las superficies vidriadas cristal doble con cdmara de aire, realizandose los

calculos justificativos del mismo como si se instalara vidrio simple.

Electricidad: utilizar luminarias de alumbrado interior con disefio de sistemas de méaxima
eficiencia energética, disponer de algun sistema de aportacion de luz natural hacia el interior,
utilizar lamparas de bajo consumo, larga duracién y alto rendimiento, en edificios o locales no
dedicados a vivienda solamente podran utilizarse ldmparas Led. Estos edificios estaran
equipados con los medios de control necesarios para optimizar el aprovechamiento de la luz
natural sin disminuir la calidad de los parametros de iluminacién. Considerar la instalacion de

luminarias para espacios exteriores que funcionen con placas fotovoltaicas.

Utilizar algun sistema de control, regulacion automética o programacion de sistemas de
iluminacién. Todo espacio iluminado cuya utilizacién sea temporal estara dotado de regulacién
mediante temporizadores. Cuando se utilicen fuentes de luz fluorescentes, las reactancias

seran de tipo electronico.

Mejoras medioambientales en las instalaciones:

Saneamiento: considerar disefar instalaciones separativas de saneamiento para aguas limpia y
negras, siempre que el régimen de lluvias lo permita, o haya una uso para el que pueda ser
utilizada prever la recogida de agua de lluvia para su posterior reutilizacion para riego de
zonas ajardinadas, disefar el paso de bajantes de aguas pluviales por el exterior del edificio y

con montaje visto. Utilizar sistemas de deteccion de fugas en tuberias enterradas.

Agua: prever la colocaciéon de una descalcificadora de aguas en zonas con aguas muy durasy

de un filtro de particulas en la acometida para evitar la obstrucciéon de conductos.
Utilizar algin sistema de ahorro de agua en la cisterna del inodoro. Utilizar sistemas de

deteccion de fugas de agua en las tuberias enterradas. Disefar sistemas de riego adecuados

a los consumos necesarios para la vegetacion elegida y el clima de la zona.
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Calefaccion-climatizacion: en instalaciones de climatizacion utilizar equipos de Refrigeracion
que no empleen CFC ni HCFC. Considerar que algunas plantas de interior crean microclimas

gue pueden ayudar a refrigeracion y aireacion natural.

Nuevas Tecnologias:

Estudiar la posibilidad de utilizar soluciones con energias alternativas. Conocer los
rendimientos de las instalaciones disefiadas y las condiciones 6ptimas de
Funcionamiento.

Todos los edificios dispondran de zonas de ubicacion, con la infraestructura necesaria, en su
cubierta, para poder aislar antenas parabdlicas. Se dispondra de una preinstalacion adecuada
para poder llegar a cualquier usuario con sefiales de cable que discurran por la via publica a
través de ondas.

2.3.3 Fase de proyecto: Materiales de construcciéon

Minimizar las emisiones de Radon empleando materiales que no lo contengan, o creando

espacios ventilados sobre suelos que lo contengan.

Utilizar algun tipo de material aislante acustico en el forjado antes de colocar el

pavimento interior.

Utilizar materiales durables, valorizables (reciclables), facilmente desmontables,
estandarizados.

No utilizar siempre que la solucion constructiva lo permita, materiales de aislamiento térmico
que utilicen HCFC, como el PUR o el XPS.

Utilizar pinturas y barnices que cumplan la norma UNE 48-300-94 de criterios ecoldgicos.
Procurar utilizar pinturas, barnices y aceites naturales. Evitar pinturas con disolventes.

No utilizar maderas tropicales, ni aquellas que no dispongan de certificado de origen.

Utilizar materiales inocuos para la salud. No utilizar los siguientes materiales toxicos:

Plomo o amianto, disolventes o sustancias volatiles, colas con formaldehido.
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2.3.4 Fase de Construccién

Informar al constructor de las obligaciones y leyes ambientales exigibles.

Garantizar las medidas de seguridad y salud en las obras exigidas segun normativa

especifica.

Separar los residuos producidos durante la ejecucion de la obra, almacenandolos en
contenedores diferentes segin el origen del mismo, siempre que exista una infraestructura
adecuada para su valorizacion.

Utilizar elementos auxiliares de ejecucion de obra reutilizables. Hacer una buena limpieza de

ellos después de su uso.

Controlar las emisiones en obra: ruido, polvo, agua, residuos varios, etc., para minimizar el
impacto ambiental en la fase de construccion del edificio.
Realizar los controles de calidad minimos necesarios para garantizar un resultado final de

calidad de la edificacion, mediante una empresa dedicada a tal fin.

En trabajos de instalaciones y de sistemas constructivos prefabricados disponer de personal

especializado en la tecnologia a montar.

Utilizar técnicas de desconstruccion y desmontaje en lugar de realizar un derribo masivo,
siempre que exista una infraestructura adecuada para la valorizaciébn de los residuos

generados.

2.3.5 Fase de Mantenimiento

Se dispondran de cuartos de basura con capacidad adecuada para la recogida selectiva de

residuos.

Se estudiara la posibilidad de riego mediante una red especifica con agua reciclada, de forma
coordinada con las previsiones de la urbanizacion.

Disponer de los planes de mantenimiento habituales preventivos y de los de

conservacion del buen estado y funcionamiento del edificio. Disponer del Certificado de solidez

del edificio.
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Conservar las juntas de estanqueidad de los elementos de cerramiento exterior y de la cubierta

para evitar infiltraciones. Mantener limpias las superficies exteriores de estos elementos.

Considerar béasico en el mantenimiento los criterios de: durabilidad, accesibilidad, facil limpieza,

facilidad de sustitucion, adaptacion al uso.

El constructor de edificios debera disponer de un seguro que cubra los posibles defectos de la

construccion durante los diez afios siguientes a su finalizacion.

Disponer de los planes de mantenimiento habituales preventivos y de los de conservacion del
buen estado y funcionamiento de los sistemas energéticos utilizados y de los consumos de
cada una de las instalaciones.

Facilidad de localizacion y uso de los locales técnicos o espacios donde estan montados los
equipos para facilitar los trabajos de mantenimiento.

Dado que la tipologia de la edificacion es de poca altura no se producird impacto visual.

2.4 NORMAS DE URBANIZACION, CONDICIONES Y NIVELES DE
CALIDAD.

2.4.1 Condiciones contenidas en el Plan General

En cuanto a las condiciones que debera cumplir la urbanizacién, seran las contenidas en el
Plan General B.7.4.1. y B.7.4.4.(Criterios de Ordenacion, Condiciones de disefio de la red

viaria), y las que a continuacion se indican.

Siguiendo las directrices marcadas por el Plan General, para el desarrollo de las obras de
urbanizacién, se remite a los articulos B.7.4.1. y B.7.4.4 del Plan General, que se refieren a los
Planes Parciales , no obstante por similitud en cuanto al instrumento de ordenacion , las
aplicamos al Plan especial , ya que no recopila ningunas en concreto para un documento de
Plan especial .

El texto del Plan General se transcribe a continuacion, no siendo de aplicacién por completo:

B.7.4.1. CRITERIOS DE ORDENACION

Los Planes Parciales disefiaran su ordenacion con arreglo a los criterios que les sean de
aplicacién de los enumerados a continuacion:
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a) Los elementos del paisaje se conservaran e integraran en el sistema de espacios publicos,
determinando sus caracteristicas.

b) Se cuidaran las condiciones de borde con el suelo urbano y con el suelo no urbanizable,
asegurando la unidad paisajistica con ellos y la continuidad de itinerarios.

c) Se diseflard un sistema de areas estanciales jerarquizadas, distribuidas de tal forma que
ofrezcan una accesibilidad semejante a todos los vecinos. Los distintos tipos de dareas
estanciales se configuraran y dimensionaran de tal forma que favorezcan las relaciones
vecinales y satisfagan las necesidades de suelo para desarrollar un conjunto diverso y
complejo de actividades al aire libre.

d) Un sistema jerarquizado de calles garantizara la accesibilidad uniforme y la continuidad de
itinerarios de modo que se recupere el concepto tradicional de calle y su multifuncionalidad.

e) Se proyectard el mobiliario urbano y los servicios minimos necesarios para hacer
confortables los espacios publicos.

f) Se favorecera la integracién de locales destinados a usos no residenciales compatibles con el
uso residencial.

g) Los centros escolares se integraran, preferentemente, de tal forma que dispongan de la
fachada imprescindible para resaltar la singularidad del uso y asegurar acceso cémodo.

h) La situacion de las areas destinadas al equipamiento que hayan de reservarse para templos,
centros asistenciales, sanitarios, parques deportivos y demas servicios de interés puablico y
social, se establecerd estudiando su relacién con las redes viaria y de peatones, a fin de
garantizar su

accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbanistica del Plan.

i) Se determinard con exactitud la situacion de los centros de servicio afectos a la
infraestructura de las redes, habiendo de ser incluido su uso pormenorizado, con indicacion de
la naturaleza del dominio que corresponda.

j) Las actividades no residenciales de la unidad residencial se concentraran preferentemente
alrededor de los distribuidores locales y de las calles que comunican estos con las area
centrales.

B.7.4.4. CONDICIONES DE DISENO DE LA RED VIARIA

1. El Plan Parcial, en funcion del analisis de la relacion con el resto de la ciudad y con su
entorno inmediato, determinard el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
previsto en el Plan General, con sefialamiento de las alineaciones y zonas de proteccion de
toda la red viaria y prevision de aparcamientos.

2. La red de itinerarios peatonales debera tener las caracteristicas y extension suficiente para
garantizar las comunicaciones no motorizadas dentro del perimetro planeado, y hasta donde
sea posible, con las &reas colindantes, en especial facilitando el acceso al equipamiento
comunitario.

Su ancho minimo sera de 4 m. en sendas peatonales y 1.50 m en aceras.

3. En el estudio de la red de comunicaciones se incluira un andlisis de circulaciones. El ancho
minimo de todo vial con circulacion rodada sera de 9 m.

4. Se tenderd a una solucion de viario en malla, que se jerarquizara en funcion de los usos e
intensidades previstas. El sector se dividira en areas ambientales delimitadas por distribuidores
locales que canalicen el trafico de paso. Dichos distribuidores aseguraran la continuidad del
trafico rodado.

5. La red viaria publica tendra la superficie minima imprescindible para facilitar la circulacién
de personas y la circulacion y estacionamiento de automdviles.

6. Los espacios para ubicar los contenedores de basura se dispondran en la via publica, sin
reduccion del ancho de viales ni interrumpiendo el paso en aceras ni ocupando espacios de
jardines.
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Sus dimensiones minimas seran de 1,10 m x 2,20 m. Su nimero se calculara a razon de uno
cada30 unidades (viviendas/100 m2 de LC) o fraccién.

En nuestro caso se disefiaran en el proyecto de urbanizacion zonas de recogida selectiva.
B.7.4.5. CONDICIONES DE LOS ESTACIONAMIENTOS

1. El Plan Parcial sefialara la reserva de terrenos correspondiente a estacionamientos.

2. El estacionamiento se resolvera preferentemente al aire libre, en las propias calles o en
espacios adyacentes y en las parcelas privadas. En ese caso se conservara en el viario un
numero de plazas equivalente al veinticinco por ciento (25%) de las exigidas.

3. Sélo se admitira en situacion al aire libre, en espacios anejos a la red viaria, un maximo del
cincuenta por ciento del nimero total de plazas de estacionamiento correspondiente a las
viviendas.

4. El estacionamiento al aire libre en las calles se dispondra preferentemente en fila, en bandas
de doscientos veinte (220) centimetros de anchura situadas entre las aceras y la calzada.

Ademas de estos parametros generales marcados por el Plan General, las exigencias en lo

referente a infraestructuras se complementan con las siguientes directrices:

2.4.2 Condiciones propuesta Plan Especial

2.4.2.1 Condiciones generales de urbanizacion

El proyecto de urbanizacién que debe redactarse para la ejecucion del Plan especial se
ajustara a lo dispuesto en LOTURM, articulo 183 a 187, y 234, asi como a los articulos 67 a 70

del Reglamento de Planeamiento y Normas urbanisticas del P.G.O.U.

El proyecto de Urbanizacion desarrollara el presente Plan especial, tanto en las exigencias
contenidas en su texto como en la documentacién grafica. Cumplird las condiciones
estipuladas en el “Pliego General de Condiciones para la Redaccién y Tramitacion de los

Proyectos de Urbanizacion” y demas disposiciones municipales que fueran de aplicacion.

Utilizara preferentemente el disefio de los elementos de urbanizacién que estén homologados y

normalizados.

Las previsiones y esquemas de trazado, dimensionamiento y caracteristicas de las distintas
redes de servicios del Plan especial, podran modificarse, previa justificacién técnica, en el
Proyecto de Urbanizacion. Las obras de jardineria y de mobiliario urbano se atendran en lo
posible a la localizacion indicada en planos y a las especificaciones contenidas en el articulado

del presente Plan.
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Los proyectos especificos de redes o instalaciones que hayan de depender de las compafiias
concesionarias o adjudicatarias concretas, tales como los de abastecimiento de agua, red de
energia eléctrica y red de canalizaciones de telecomunicaciones, redes de gas se realizaran
de acuerdo con la normativa sectorial y de las empresas adjudicatarias del servicio,(cuando
proceda), las cuales certificaran su conformidad a los correspondientes proyectos especificos,

condicién sin la cual no podran ser aprobados definitivamente los Proyectos de Urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacion deberan resolver el enlace de los servicios urbanisticos con los
generales de la ciudad y acreditar que tienen capacidad suficiente para atenderlos.

Los proyectos de urbanizacion deberan contener las siguientes determinaciones para las
mejoras medioambientales y funcionales de este ambito:

- Ahorro Energético y mejora de las condiciones estéticas y de servicio de los elementos de
alumbrado publico.

=  Reduccion de los consumos de alumbrado publico mediante la utilizacion de lamparas
de bajo consumo.
»  Reduccion y mejora de niveles de iluminacién, mediante utilizacién de
sistemas Opticos en elementos de iluminacién tradicionales de parque y
aceras.
= Utilizacién de luminarias y soportes de disefio integrado con las mismas,
gue mejoren las condiciones estéticas del entorno y las de servicioy mantenimiento.
= Utilizacion del alumbrado en la propia jerarquizacion de las vias.
= Mejoras medioambientales y de accesibilidad
» Reduccion del impacto ambiental debido a los tendidos aéreos de lineas
eléctricas existentes, mediante su enterramiento.
» Reduccion del nivel de ruidos derivado de las vias de alta intensidad de
trafico exterior al ambito, mediante la creacion de zonas verdes en los
limites de dichas vias.
» Mejora de las condiciones ambientales en viario mediante la plantacion de arbolado de
alineacion en el mismo siempre que sea posible.
* Reduccion de la contaminacion luminica, mediante la utilizaciéon de luminarias en
elementos de iluminacidn tradicionales de parques y jardines.
= Incorporacién de soluciones constructivas y de disefio que optimicen la accesibilidad

integral, teniendo en cuenta las necesidades de peatones con discapacidades por
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razones de edad, disminucion de movilidad o de comunicacién, comprension del
entorno, etc.

= Mejoras de disefio de la red viaria y acabados en pavimentacion y mobiliario urbano

» Diferenciacion clara de los distintos tipos de trafico (vehiculos, peatones etc) con
espacios reservados para cada uno de ellos, bien delimitados y con texturas distintas.

= Aceras amplias en las vias donde se prevea mayor trafico peatonal con proteccion
verde frente al trafico de vehiculos.

= Anchura minima de las aceras 1,50 m segun sefiala el P.G.0.U. aunque se han
previsto de 1,80 m. en cumplimiento de la orden VIV/561/2010.

= Utilizacién de baldosa de adoquin en los pavimentos peatonales.

= Utilizacién de bordillos en chaflan en delimitacion de aceras, medianas, etc.

» La pendiente del aparcamiento debera realizarse hacia la calzada.

= Mejoras en el disefio y construccion de las redes de servicios

= Saneamiento separativo siempre que sea posible.

= Tanques de retencion de las aguas pluviales

= Automatizacion de la red de riego del arbolado de alineacién de las zonas verdes.

= Disefio de las zonas verdes atendiendo a un menor consumo de agua en ellas.

= Evitar los tendidos aéreos provisionales de redes eléctricas o telefonia.

= Control de afecciones a la urbanizacién y coordinacion de la misma con la obras de
edificacion.

. Realizacion de un estudio de optimizacion de la ubicacion de redes de servicios en la
via publica, seglin los casos, teniendo en cuenta la  normativa existente y a la
necesidad de realizar las excavaciones en parcela con garantia de no afeccion a dichas
redes.

= Estricto control de las afecciones a la via publica derivadas de las obras de edificacion,
confinando éstas en lo posible en el ambito de las respectivas parcelas en lo relativo a
acopios, instalacion de gruas, etc., permitiéndose so6lo con caracter excepcional las
ocupaciones de la via publica con los citados elementos y garantizandose en su caso,
las reparaciones de los deterioros que puedan producirse por dicha utilizacion.

= Definicién de los puntos de acometidas de todos los servicios a cada parcela, de forma
coordinada con la realizacién de la urbanizacién, para evitar la rotura de pavimentos

posteriores.

2.4.2.2 Excavacién, movimiento de tierras, pavimentos y aceras

1. Los pavimentos seran preferentemente de aglomerado asfaltico en caliente o de riego

asféltico tricapa, dimensionados en funcién de las cargas que deban soportar. En calles con
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pendiente elevada u otros casos podran acabarse con hormigén, justificandolo
adecuadamente.
2. Los bordillos seran de hormigén bicapa o de piedra. El pavimento de las aceras sera
antideslizante. El tipo de bordillo sera C-7 terminado en chaflan.
3. El disefio de las aceras, bordillos, accesos a edificios, etc., se realizard de tal modo que no
se produzcan barreras arquitecténicas que dificulten o hagan peligrosa la circulacion de
personas con minusvalias fisicas.
4. Los proyectos y obras de Explanacion y Pavimentacion contemplaran la eliminacion de
barreras arquitectonicas y concretaran las medidas adoptadas para la misma (rebaje de
bordillos, rampas alternativas, diferenciacion de pavimentos, etc.), sin perjuicio de
cumplimentar la normativa vigente en tal sentido.
5. Las redes viarias establecidas en el presente documento podran ser objeto de reajustes a
nivel de proyecto de urbanizacion de acuerdo con el grado de concrecion que a éste
corresponde y seguiran las siguientes indicaciones:

= Tratamiento homogéneo de aceras, bordillos, calzadas, alcorques, sefializacion,

elementos de alumbrado, etc, como:

= Calzadas: Asfalto bicapa

= Bordillos: Hormigon rebajados (tipo C-7)

» Aceras: Adoquin

= Cuidado y disefio de los elementos de mobiliario urbano: bancos, papeleras, etc.

= Bajo las aceras discurriran las redes de electricidad, telecomunicaciones,

abastecimiento de agua y gas. Bajo la calzada las redes de saneamiento.

6. Las anchuras de aceras, calzadas y estacionamientos podran ser reajustadas a nivel de
Proyecto de Urbanizacion, sin que ello implique modificacién del presente Plan especial,
siempre que se cumplan las siguientes estipulaciones:

Que la anchura total de la via, entre alineaciones, no sea modificada.

Que el numero de estacionamientos previstos o posibilitados a través del presente Plan
Especial no se vea disminuido como consecuencia de tal modificacion con la excepcién de los

vados que resulten necesarios para el acceso controlado de vehiculos a las parcelas.

Que la modificacion no conlleve reduccion alguna de la superficie de espacios libres de uso

publico anejos a la red viaria.
En cualquier caso, tales reajustes deberan quedar justificados en los preceptivos Anejos de

“Reajustes con relacion al Plan especial” de la Memoria Resumen y del Proyecto de

Explanacion y Pavimentacion, y/o en el correspondiente Estudio de Trafico y Aparcamiento.
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7. Los espacios libres de uso publico serdn objeto de tratamiento de superficies mediante

pavimentacién adecuada, adaptaran su disefio a su propia finalidad de areas estanciales.

Los proyectos y obras de pavimentacion viaria se ajustaran a las estipulaciones del P.G.O.U.
en los epigrafes B.7.4.1 y B.7.4.4. Asi como a la reglamentacion de firmes, que resulte

procedente en funcién de la materia.

2.4.2.3 Abastecimiento y distribucion de agua potable.

1. Se consideraran potables las aguas que rednan las condiciones de potabilidad quimica y
bacteriolégica que determinan las disposiciones vigentes. Si no existe garantia suficiente o
cuando se prevea que las redes puedan ser facilmente contaminadas se dispondra de una

instalacién automética de depuracion.

2. Se adoptara preferentemente el sistema de anillos cerrados; que sera obligatorio cuando los
ramales tengan longitud superior a 1000 metros. Los materiales cumplirdn las normas UNE
correspondientes; se utilizaran preferentemente tuberias de fundicién, con didmetro interior
minimo de 80 mm, excepto en acometidas a parcela que podra ser de polietileno de didmetro

minimo 40 mm.

3. La presion del agua en los puntos de consumo debe estar comprendida entre 3 y 5

atmosferas; en los casos en que sea superior a 5 atm., deben preverse véalvulas reductoras.

4. La dotacién minima, incluyendo servicios comunes, sera de 250 litros/hab x dia y 40 m3/dia
x Ha de suelo terciario. Cuando no haya una garantia suficiente del suministro de la red
general, se preveran depdsitos o aljibes con capacidad suficiente para almacenar el agua para

consumo durante un minimo de 1 dia.

5. En las zonas verdes, las redes de riego que se conecten a la red de distribucién de agua
potable deberan cumplir la normativa vigente, siendo independientes de la red de distribucion y

disponiendo de una acometida con contador para cada una de las zonas verdes.
6. Las conducciones de agua potable estaran siempre en un nivel superior a las de

saneamiento y alcantarillado, con distancias verticales y horizontales entre una y otra no menor

de 1 metro; en condiciones especiales y previa justificacién puede reducirse a 0,50 m.
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7. Los célculos para el dimensionado de la red de abastecimiento se realizaran

considerando una dotacion no inferior a 250 litros diarios por habitante, y un caudal punta no
inferior a dos veces y media el caudal medio.

8. La dotacién de hidrantes no sera inferior a una cada 200 metros y su ubicacidn se
establecera en puntos de facil acceso para vehiculos-cisterna. La acometida del hidrante sera
directa a la red general de abastecimiento mediante conduccién de didmetro interior no inferior
a 100 mm, y el caudal de suministro de cada hidrante no sera inferior a 5 litros/segundo.

9. Las conducciones de las redes de abastecimiento, riego e hidrantes seran de fundicién de
diametro minimo 80 mm, en red mallada, recibiéndose sobre lecho de arena, y rellenandose
las zanjas de arena y el resto con productos granulares de préstamos, discurriendo toda ella
por debajo de las aceras.

10. En el caso de utilizar conducciones de material diferente sera preceptiva la conformidad de

la Compafiia de Aguas a la utilizacién de dichos materiales.

2.4.2.4 Saneamiento y alcantarillado.

1. La evacuacion de aguas residuales se hard siempre por red de alcantarillado. No se
autorizaran fosas sépticas individuales ni otros sistemas como pozos o zanjas filtrantes o el

vertido simple al terreno o a cauce.

2. El sistema sera separativo. En la red de pluviales se dispondran imbornales o sumideros
cada 50 metros con una superficie de recogida mayor de 600 m2, y aliviaderos antes de la
entrada a la estacion depuradora en caso de que no exista posibilidad de conexién a red

existente o punto de vertido se dispondra en superficie.

3. Las acometidas a la red se haran siempre a pozos de registro; se dispondran pozos de
registro, ademas, en cada cambio de direccidn o de pendiente y cada 75 metros de distancia
minima.

5. Los conductos serdn de PVC, color teja sn-4 para la red de saneamiento y de conexién
entre imbornales, con medidas circulares u ovoides estandarizadas, con diametro interior
minimo de 300 mm, recibiéndose sobre lecho de arena u hormigén para el caso de las tuberias
de hormigon y rellenandose las zanjas con tierras exentas de aridos mayores de 80 mm de

diametro apisonadas, y hasta 20 cm por encima de la generatriz.

6. El vertido se hara necesariamente a la red municipal.
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7. Las acometidas se haran a costa de los particulares interesados, previa la obtencién de la

correspondiente licencia. Se prohibe expresamente la perforacion de los conductos.

8. El sistema de saneamiento serd separativo. El caudal de aguas negras sera igual al
correspondiente al de abastecimiento de agua y para el calculo de los caudales de agua de
lluvia se establecera una lluvia de célculo equivalente a un chubasco no inferior a 160
litros/segundo x hectarea durante quince minutos, o se dimensionard de acuerdo con las
normas de urbanizacion vigentes.

9. Fuere cual fuere el diametro de calculo resultante, no se adoptaran conducciones de
diametro interior inferior a 300 mm. Se justificaran los didmetros en funcion del caudal.

10. El trazado de las conducciones de saneamiento se establecerd bajo calzada y de no ser
ello posible bajo estacionamientos.

11. El material de las canalizaciones serd PVC sn-4 color teja para la red de saneamiento y
hormigon para la red de pluviales.

12. Las tuberias se recibiran sobre lecho de arena para el caso de las conducciones de PVC, y
sobre lecho de hormigdén o arena, dependiendo del didmetro, para las conducciones de
hormigon. Se rellenaran con arena los laterales y 20 cm por encima de la generatriz superior
del tubo.

13. Los pozos seran de hormigén en masa con conos excéntricos, se dispondran cada 75-100

m y en los cambios de direccién.

2.4.2.5 DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

1. Los proyectos de redes de alimentacion eléctrica deberdn ajustarse a la normativa e
instrucciones de la compafiia suministradora y obtener aprobacion de los Servicios Técnicos.

2. Las redes de alimentacion y distribucion seran subterraneas, discurrirdn bajo las aceras. Las
linea de M.T. se colocara como minimo a 1 m de profundidad. Los centros de transformacién
se haran de acuerdo a la normalizacién adoptada por la compafia distribuidora y estaran
dotados de doble alimentacion.

3. Las necesidades de energia eléctrica para calculo de demandas serdn como minimo las
siguientes:

Industria 125 w/m2

Locales comerciales 100 w/m2

Oficina 100 w/m2

Centros de ensefianza 500 w/m2

Alumbrado publico 1,5 w/m2 de vial
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4. Las condiciones minimas exigibles al alumbrado publico en cuanto se refiere a niveles de

servicio seran las siguientes:

ILUMINACION UNIFORMIDAD

Redes principales 20 lux

Redes secundarias 14 lux

Las luminarias se montaran sobre columnas troncoconicas de 12 metros de altura y de color a
elegir. La instalacién sera subterrdnea bajo tubo corrugado bicapa, todo ello confinado en

hormigon.

2.4.2.6 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO

Las obras de jardineria y mobiliario urbano se ajustaran en lo posible a la localizacién indicada
en los planos y a las especificaciones contenidas en el presente Plan Parcial.

La eleccién de especies de jardin se hara de forma que se elijan las mas adecuadas a la
climatologia.

Se instalardn fuentes provistas de desagiie en nimero minimo de una por cada hectarea

ajardinada.

El mobiliario urbano se ajustara a modelos normalizados.

2.4.2.7 RED DE GAS

La norma basica del Sector gasista es la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del Sector de
Hidrocarburos, con las diversas modificaciones que se han ido introduciendo con el
objetivo, entre otros, de trasponer las diferentes Directivas Europeas de aplicaciéon
(1998/30/CE;2003/54/CE;2009/73/CE). En esta Ley del Sector de Hidrocarburos se
describe el régimen de actividades del sector gasista y las diferentes infraestructuras que
lo componen.

En desarrollo de dicha norma, el Real Decreto 1434/2002, de 27 de diciembre, regula las
actividades de transporte, distribucion, comercializacion, suministro y los procedimientos
de autorizacion de instalaciones de gas natural.

El Real Decreto 949/2001, de 3 de agosto, regula por su parte el acceso de terceros a las
instalaciones gasistas y establece un sistema econdmico integrado del sector de gas
natural.

La normativa técnica de construccion y mantenimiento de redes que resulta de aplicacion
es el Real Decreto 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento técnico
de distribucién y utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas
complementarias, asi como la Orden de 18 de noviembre de 1974 por la que se aprueba el
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Reglamento de Redes y Acometidas de Combustibles Gaseosos en lo que no contradiga a
aquél.

2.5 NORMAS DE EDIFICACION

2.5.1. CONDICIONES GENERALES

Las condiciones particulares de cada una de las zonas, se aplican conforme a lo indicado en la
ordenanza 8 y 15 del PGOU, regulan y detallan el régimen urbanistico a que han de someterse
las edificaciones y usos de cada una de ellas en funcion de su localizaciéon, aunque en el
mismo se introducen modificaciones.

En funcién de los objetivos diferentes que el Plan especial persigue en cada lugar, y de su uso
caracteristico, el sector se ha dividido en zonas de la siguiente forma.

Division en zonas:

(1) INDUSTRIAL EXTENSIVA ZONA 1Y 2.

(4) DOTACIONAL VERDE PUBLICO-EQUIPAMIENTO BASICO EXTENSIVO

(5) INFRAESTRUCTURAS BASICAS (CENTROS DE TRANSFORMACION Y BOMBEOS)

Para estas zonas el presente Plan Especial, a través de estas Normas, regula su desarrollo

mediante condiciones particulares determinadas para cada una de ellas.

2.5.2 NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA
ORDENANZA 1:

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 1:
EDIFICACION INDUSTRIAL EXTENSIVA IMo1 (IE1)

Articulo 1.1. Ambito y caracteristicas
1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el Plano de Ordenacion con la

descripciéon IMo1l (IE1)

Ordenanza segun el PGOU vigente
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8.- ZONA INDUSTRIAL EXTENSIVA IMo1 (IE1)

kkkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkkkkkhhkkkhkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkkkkhkkkk

8.1 - USO GENERICO
Industrial
8.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS
8.2.1 - TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:
Edificios mixtos formados por naves industriales y espacios comerciales, de oficinas o
auxiliares del uso caracteristico, de dos plantas, con acceso y solar propio, separada de todos
sus linderos.
8.3 - USOS O ACTIVIDADES
8.3.1 - USOS COMPATIBLES:
Equipamientos (excepto docentes)
8.3.2 - USOS INCOMPATIBLES:
Residencial
Equipamientos Basicos Docentes (EBD)
8.4 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:

- Edificabilidad ............. 0.6 m2/m2.
- Altura maxima............... 10.0 m.
- Parcela minima............. 600 m2.
- Ocupacion maxima........... 60 %

- Retranqueo minimo a linderos y vial: 5 m.

- Aparcamientos minimos: uno cada 100 m2. de edificacién

Asi es como viene definido en la ordenanza del Plan general, se aplicara conforme a este en

todas sus condiciones.

Pero dado, que en el dmbito tenemos edificaciones existentes, se ha previsto eliminar el
retranqueo a viales y mantener el retranqueo  obligatorio a linderos privados, en las zonas

edificadas, por lo que se define Zona 2 con su ordenanza que quedaria del siguiente modo:

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA 2: EDIFICACION

INDUSTRIAL EXTENSIVA IMx2 (IE2)
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Articulo 1.1. Ambito y caracteristicas
2. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el Plano de Ordenacién con la
descripcion IMx2 (IE2)

Ordenanza segun el PLAN ESPECIAL

8.-  ZONA INDUSTRIAL EXTENSIVA IMx2 (IE2)

*kkkkkkkkkkhkhhkkkkkkkkkkkkhhhhhhkhhkkkkkkkkkkhhhhhhhkx

8.1 - USO GENERICO
Industrial
8.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS
8.’2.1 - TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:
Edificios mixtos formados por naves industriales y espacios comerciales, de oficinas o
auxiliares del uso caracteristico, de dos plantas, con acceso y solar propio, separada de todos
sus linderos.
8.°3 - USOS O ACTIVIDADES
8.’3.1 - USOS COMPATIBLES:
Equipamientos (excepto docentes)
8.’3.2 - USOS INCOMPATIBLES:
Residencial
Equipamientos Basicos Docentes (EBD)
8.’4 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:

- Edificabilidad ............. 0.6 m2/m2.
- Altura maxima............... 10.0 m.
- Parcela minima............. 150 m2.

- Ocupacion maxima....... 100 %
- Alineacion obligatoria a fachada principal que da a los viales publicos

Retranqueo minimo a linderos privados: 0 m.

-Retranqueos minimos.: alineacién obligatoria a vial pablico, y se permitiran retranqueos, por
manzanas completas o parte de las mismas y siempre mediante la redaccion de Estudio de
Detalle

- Aparcamientos minimos: uno cada 100 m2. de edificacién
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La norma de la ZONA INDUSTRIAL EXTENSIVA IMx2 (IE2), se completa con los siguientes

articulos:

Articulo 8.’5. Parcela minima

1. La parcela minima sera de 150 m2, dando frente a vial rodado, peatonal o espacio libre

publico.

Articulo 8.’6. Separacién a linderos y retranqueos

1. La separacion entre el plano de la fachada y la alineacion oficial sera 0 m.

2. La separacion a los linderos laterales serd 0 metros.

3. Para los casos en que se queden medianeras vistas por diferencias de retranqueo entre

parcelas colindantes, deberan ser tratadas como fachadas.

4. El espacio libre resultante del retranqueo o de la separacion a la alineacion oficial podra

dedicarse a aparcamiento en superficie, jardin o0 muelle de carga.

Articulo 8.°7. Ocupacion

1. La ocupacién de la parcela por el conjunto de edificaciones situadas sobre rasante, no podra
ser superior al resultado de aplicar a la superficie de parcela edificable el coeficiente del cien

por ciento (100%).

2. Seré obligatorio disponer una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construidos, situada

en el interior de la parcela.
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Articulo 8.’8. Coeficiente de edificabilidad

1. El coeficiente de edificabilidad neta por parcela edificable se establece en (0,60) metros
cuadrados por metro cuadrado. La superficie edificable de cada parcela no podra exceder del
valor sefialado en el cuadro de superficies y en el cuadro de caracteristicas incluido en la
presente memoria. El indice de edificabilidad sera el que aparece grafiado por manzanas en

plano de zonificacién.

3. Se permiten las transferencias de edificabilidad entre las parcelas situadas dentro de la

misma manzana.

Articulo 8.’9. Altura de cornisa

1. La cota de origen y referencia para la medicion de la altura de cornisa sera la del contacto de
la edificacién con el terreno en el punto medio de la fachada en que se sitla el acceso al
edificio.

2. La edificacion no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de cornisa de
diez (10,00) metros, medidos desde la cota de origen y referencia de la planta baja, dicha cota
de origen y referencia se situara sobre la rasante de la acera en el punto medio del frente de
parcela.

3. La altura maxima en cumbrera ser4 de 11,00 m, pudiendo modificarse dicha altura en

proyectos de manzana completa.
4. Por la tipologia edificatoria, se aclara que la altura libre interior maxima de 10,00 m, seran
contados hasta el nivel inferior de las cerchas o elementos estructurales de cubierta. En caso

de porticos peraltados, hasta el nivel de apoyo inferior sobre los pilares de fachada.

5. Son admisibles por encima de dicha altura, los elementos de instalaciones

Indispensables para la actividad.

6. Se autoriza la construcciéon de entreplantas siempre que no ocupen la primera crujia de la
edificacion, computando a efectos de edificabilidad.
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7. Se autoriza la construccion de una planta bajo rasante siempre que no sobrepase su altura
en cualquier punto cien (100) centimetros, medida desde la rasante oficial de la calle, hasta la

cara inferior del forjado.

Articulo 8.’10. Altura de pisos

La altura de pisos sera igual o superior a trescientos (300) centimetros.

1

Articulo 8.’11. Usos autorizables

Aquellos que permitan la compatibilidad indicada en el articulo 8 del PGOU que son

equipamientos (excepto docentes).

Articulo 8.’12. Condiciones estéticas

En los frentes de parcela las cubiertas deberan taparse mediante antepechos, excepto en

proyectos de conjunto en edificios de manzana completa que se justifiquen estéticamente.

Los rotulos se colocaran en fachadas o en el interior de la parcela.

Articulo 8.’13. Medidas correctoras contra el ruido y vertidos

Quedan prohibidas las industrias que produzcan vertidos liquidos industriales que contengan
los componentes y las caracteristicas que de forma enumerativa quedan agrupadas por
similitud de efectos en el anexo 2 del Decreto 16/99 sobre vertidos de aguas residuales
industriales al alcantarillado.

Segun la Ley 4/2009, de 14 de mayo, de Proteccion Ambiental Integrada de la Regién de
Murcia, dentro de su disposicion adicional Quinta “Vertidos de aguas residuales al
alcantarillado, indica que aquellas solicitudes que se efectlien posteriores a la entrada en vigor

de esta Ley no se podran efectuar de forma independiente.

Las actividades se desarrollaran sin sobrepasar los niveles fijados por la legislacion para este
tipo de uso del suelo, que segun el Decreto 48/1998, de proteccién frente al ruido sera de 70
dB(A) para el periodo diurno y 60 dB(A) para el periodo nocturno (medidos dichos niveles en
Leq).
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Quedan prohibidas las industrias nocivas e insalubres. Estan prohibidos los vertidos al
alcantarillado de mezclas explosivas, desechos solidos o viscosos, materiales coloreados,
residuos corrosivos, residuos considerados toxicos y residuos o isétopos radiactivos. Los
parametros exigidos para los vertidos vendran marcados por la ordenanza de vertidos del

Ayuntamiento, que marcard los limites admisibles.

En cuanto a la emision de olores, deberan tener los sistemas que aseguren que su actividad
no produce olores que puedan deteriorar el nivel de vida de las viviendas cercanas, en caso de

que las actividades instaladas sean susceptibles de producir olores desagradables.

En cuanto a emision de particulas y otros compuestos contaminantes al exterior, se minimizara

cumpliendo la legislacién vigente en la materia.

EN EL PLAN GENERAL SE INCUYEN ADEMAS COMO CONDICIONES PARTICULARES DE LOS
USOS, LO QUE SE INDICA CONTINUACION :

9.8. USO INDUSTRIAL: Definicién y clases
1.- Es uso industrial el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboracion, reparacion,
almacenaje y distribucién de productos segun las precisiones que se expresan a continuacion:

a) Produccién industrial , que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la
obtencidn o transformacion de productos por procesos industriales , e incluye funciones
técnicas , econdmicas y espacialmente ligadas a la funcién principal , tales como la
reparacion , guarda o depdsito de medios de produccién y materias primas , asi como el
almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas , instaladores ,
fabricantes ,pero sin venta directa al publico .

b) B) Almacenaje y comercio mayorista , que comprende aquellas actividades
independientes cuyo objeto principal es el depésito , guarda o almacenaje de bienes y
productos , asi como las funciones de almacenaje y distribucion de mercancias propias
mercancias propias del comercio mayorista . asimismo se incluyen aqui otras funciones
de depdsito, guarda o almacenaje ligadas a actividades principales de industria,
comercio minorista, transporte u otros servicios del usos terciario, que requieren
espacio adecuado separado de las funciones basicas de produccion, oficina o despacho
al publico.

c) Reparacién y tratamientos de produccion de consumo doméstico ,que comprenden
aquellas actividades cuya funcion principal es la obtencion o transformaciéon de
productos generalmente individualizables , por procedimientos no seriados o en
pequefias series , que pueden ser vendidos directamente al publico o a través de
intermediarios .

2.- A LOS EFECTOS DE SU PORMENORIZACION EN EL ESPACIO Y EL ESTABLECIMIENTO DE
CONDICIONES PARTICULARES SE DISTINGUEN LAS SIGUIENTES CLASES:

A) Industrias en general: cuando la actividad se desarrolla en establecimientos especialmente preparados
para tal fin, bien ocupando todo el edificio o determinados locales dentro de él.

b) Mini poligonos industriales: Cuando al actividad se desarrolle en locales de pequefio tamafio
organizados con elementos urbanos preparados especificamente, insertos en la trama urbana, en areas
de usos caracteristico no industrial y que comparten instalaciones y servicios.

c) Talleres domésticos: cuando la actividad se desarrolla por el titular en su propia vivienda utilizando
alguna de sus piezas.

9.8.1. Aplicacion:
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1.- Las condiciones que se sefialan para el uso industrial son de aplicacion a los edificios o
construcciones de nueva edificacion e en edificios sometidos a reestructuracion. Seran asimismo de
aplicacion en el resto de las obras de los edificios cuando no representen desviacion importante de los
objetivos de la misma.

2.- las presentes Normas , asi como las ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen en lo
sucesivo sobre usos industriales , sobre proteccion del medio ambiente y contra la emisién de agentes
contaminantes se consideraran de obligado cumplimiento sin necesidad de acto previo o requerimiento de
sujecion individual , tanto para las instalaciones de nueva edificacién o de reforma , como para las ya
instaladas cuyos ruidos , vibraciones , emisiones de humos , etc, sobrepasen los limites que en ellas se
fijen .

9.8.2. Actividades compatibles

Se consideran compatibles con el uso de cada zona las que se indican expresamente en cada horma de
zona de este Plan General.

ORDENANZA 2:

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA INFRAESTRUCTURAS BASICAS:

15.- ZONA DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS F (IB)

*kkkkkkkk *% *kkkkk *% *kkkkkkkkhhhhhhhhhkrrkkikkx

15.1 - USO GENERICO: Infraestructuras Basicas

15.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS

15.2.1 - TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:

15.2.1.1 - Edificacién independiente, con acceso y solar propio, separado de todos sus

linderos, y destinado integramente a alguna de las actividades que se relacionan en esta

ordenanzay que se especifican en el plano correspondiente.

15.3 - USOS O ACTIVIDADES

15.3.1 - USOS COMPATIBLES: Solo se consideran compatibles con los usos descritos para

cada terreno calificado de esta forma, los que sean complementarios del uso principal y no

supongan perjuicio para el normal desarrollo de las actividades que le son propias.

15.3.2 - USOS INCOMPATIBLES:

Residencial de cualquier tipo
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Industrial o Equipamientos que no puedan englobarse en los usos compatibles descritos en el
apartado anterior.

15.4 - ACTIVIDADES ESPECIFICAS DE ESTE USO:

En los planos de Alineaciones y Usos Especificos se indica el uso al que especificamente esta
destinado cada parcela. En el plano de Estructura General y Organica del Territorio se indica
con un nuamero la referencia de las caracteristicas especificas de la parcela que se describe en
la memoria del PGOUM.

Las actividades que se consideran especificas de este uso son las siguientes:

- Tratamiento de basuras

- Cementerio

- Gasolinera

- Deposito de agua

- Subestacion de electricidad

- Depuradora de aguas fecales

- Bombeos de aguas fecales

15.5 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:

15.5.1 - Edificabilidad 2 m2/m2
15.5.2 - Retranqueo minimo a via publica ................... 0om.
15.5.2 - OCUPACION ...uvieiiiiiie e 100%
15.5.3 — NUmero de plantas ............ccocoeveiiiienniaen.e 3

ORDENANZA 3:

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA VERDE PUBLICA-EQUIPAMIENTO BASICO
EXTENSIVO VJ y VE (E.B.E.):

12.- DE EQUIPAMIENTOS BASICOS EXTENSIVOS VJ y VE (EBE)

*kkkkkkkk *% *kkkkk *% *kkkkkkkkkkkkhkkkkkkkkk

12.1 - USO GENERICO:
Equipamiento Béasico
12.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS:
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12.2.1.-TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:

12.2.1.1- Instalaciones de superficie con edificaciones minimas de caracter auxiliar de una
planta como maximo, independiente, con acceso y solar propio, separado de todos sus
linderos, excepto de via publica, destinado integramente a alguna de las actividades que se

relacionan en esta ordenanza y que se especifican en el plano correspondiente.

12.3 - USOS O ACTIVIDADES

12.3.1 - USOS COMPATIBLES

Las actividades especificas de este uso genérico.

12.3.2 - USOS INCOMPATIBLES:
Residencial -Industrial

12.4 - ACTIVIDADES ESPECIFICAS DE ESTE USO:

En los planos de Alineaciones y Usos Especificos se indica el uso al que especificamente esta
destinado cada parcela. Cuando no se especifica la actividad especifica se entiende que la
compatibilidad se extiende a cualquier uso de los tipos aqui indicados. En el presente Plan
especial se ha previsto el uso de espacios libres.

1 - Deportivo:
- Pista de atletismo. - Pista Polideportivo.
- Campo de futbol. - Pistas de tenis.

2 - Espacios libres:

- Jardines. VJyVE
- Juegos y recreo de nifios.
- Plazas y caminos peatonales.
3 - Aparcamientos

12.5 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:
12.5.1 - Edificabilidad :
a) Deportivo ................ 0.05 m2/m?2

b) Espacios libres .......... 0.01 m#/m?2

12.5.2 - Altura maxima ...... 27 mylolp
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12.5.3 - Retranqueo minimo a via publica...... 3.0m

ORDENANZA 4: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA CENTROS DE
TRANSFORMACION FE (C.T.):

Articulo 4.1. Ambito y caracteristicas

1. Pertenecen a esta zona las areas grafiadas en el Plano de Ordenacion con el codigo 5.

2. Su uso cualificado es de infraestructuras eléctricas, para centros de transformacion.
Articulo 4.2. Parcela minima

No se establece condicién de parcela minima para las parcelas existentes, pudiendo ubicarse
en cualquier parcela delimitada cumpliendo las restantes condiciones particulares de la zona.
Articulo 4.3. Usos autorizables y tipologia arquitectdnica

Solo se permitira la instalaciéon en dichas parcelas de modulos prefabricados

Homologados para dicho uso, que albergaran los centros de transformacion en su interior,
estando prohibido otro tipo de edificacion.

Articulo 4.4. Separacién a linderos y alineacion oficial.

Se dejara un espacio libre alrededor de 1,00 m de ancho, de manera que la separacion

a linderos sera siempre de 1,00 m, pudiendo en cambio alinearse a alineacion oficial.

3. PLAN DE ACTUACION

Incluido en parte en Normas de Gestion, sistemas y plazos de actuacion

3.1. GENERALIDADES , TERMINOLOGIA Y CONCEPTOS:

Las ordenanzas de las zonas de este Plan Parcial tienen caracter complementario a las del
Plan General, por lo que este Ultimo regird con caracter subsidiario en todo aquello no previsto
en estas ordenanzas.
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La terminologia de conceptos a aplicar sera la prevista en la orden de la Consejeria de
Fomento e Infraestructuras, por la que se aprueba la instruccion técnica en materia territorial y
urbanistica. Estandarizacién y normalizacion de instrumentos de planeamiento (ITU-PL1). Y la
del Plan general de Mazarrén que se grafia entre paréntesis en toda la documentacion del

presente avance de Plan Especial.

3.2 SISTEMA DE ACTUACION
Compensacion para ambas unidades de actuacion, aunque podra adoptarse cualquiera de los

sistemas previstos en la LOTURM para la iniciativa privada utilizando el sistema oportuno.

Generalidades:

A) Este Plan Especial se formula directamente por el Ayuntamiento de Mazarron. Los
propietarios de los terrenos incluidos dentro de su ambito estaran obligados al
cumplimiento de las siguientes cargas:

-Efectuar las cesiones de terrenos previstas en este Plan Especial
-Sufragar los costes de urbanizacion en la cuantia que se justifique en el Proyecto de

Liguidacion de Obra correspondiente.

B) Los costos de urbanizacién comprenderan los siguientes conceptos:
-Las obras de viabilidad, saneamiento, suministro de agua, alumbrado publico,
electrificacion, telefonia, mobiliario urbano, arbolado, y jardineria.
-Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucion de este Plan Especial.
El coste del Plan Especial, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Reparcelacion.

-El coste de las obras exteriores e interiores de infraestructura necesarias.

C) Las obligaciones y cargas de los propietarios de los terrenos de este Plan Especial
seran objeto de distribucion justa entre los mismos, juntamente con los beneficios
derivados del planeamiento, en la forma que libremente convengan mediante
reparcelacion. El incumplimiento de las obligaciones y cargas impuestas por la
legislacion urbanistica y por lo indicado en este Plan Especial habilitard al Ayuntamiento

de Mazarrén para expropiar los terrenos afectados.
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D) La cesion del 10 % del aprovechamiento no procede por ser una reordenacion de suelo
urbano consolidado, para la apertura de viales que den servicio a titulares catastrales
gue no disponian de estos y localizacion del 10% de zonas verdes previsto en el Plan

General y resoluciones de la CARM.

E) Segun el articulo B.8.1.9 en su apartado 2: “ Las parcelas de suelo urbano que por estar
parcialmente afectadas por cesiones de terrenos obligatorios y gratuitas asuman dentro
de sus propios limites la carga que les corresponderia con arreglo al presente Plan y no
se encuentre en poligonos o unidades de actuacidon continuos determinados por el
propio plan, se consideran a todos los efectos como unidades de actuacion
independientes para el cumplimiento de los requisitos que se expresan en el presente
articulo” En base a lo anterior se ha procedido a la division en dos UA ya que la
nombrada como UA 1 estaria dentro del supuesto mencionado, sirviendo el Plan
Especial para ordenar la configuracién de la zona verde y la cesion del ensanchamiento

de viales.

3.3. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen urbanistico del suelo sera el correspondiente al suelo urbano.
Calificacion del suelo (Usos pormenorizados):

Industrial extensivo IM (IE)

Espacio libre para jardines VJ- VE (ZV)

Infraestructuras bésicas F (I1B)

3.4 CONDICIONES PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE, PARCELACIONES Y
PROYECTOS DE URBANIZACION:
Se aplicaran las condiciones previstas en el plan General de Mazarrén y en la legislacion

vigente.
3.5 NORMAS DE EDIFICACION
Seran de aplicacion las normas urbanisticas generales del Plan General de Mazarrén en todo

lo que no contradiga con lo indicado en las normas particulares de cada zona que se indican a

continuacion:
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8.- ZONA INDUSTRIAL EXTENSIVA IMo (IE-1)

kkkkkkkkkkkkkhkkhkkkkkkkkkkhhkkkhkkkkkkhkkkkhkkkkhkkkkkkhkkkk

8.1 - USO GENERICO
Industrial
8.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS
8.2.1 - TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:
Edificios mixtos formados por naves industriales y espacios comerciales, de oficinas o
auxiliares del uso caracteristico, de dos plantas, con acceso y solar propio, separada de todos
sus linderos.
8.3 - USOS O ACTIVIDADES
8.3.1 - USOS COMPATIBLES:
Equipamientos (excepto docentes)
8.3.2 - USOS INCOMPATIBLES:
Residencial
Equipamientos Basicos Docentes (EBD)
8.4 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:

- Edificabilidad ............. 0.6 m2/m2.
- Altura maxima............... 10.0 m.
- Parcela minima............. 600 m2.
- Ocupacion maxima........... 60 %

- Retranqueo minimo a linderos y vial: 5 m.

- Aparcamientos minimos: uno cada 100 m2. de edificacién

8.- ZONA INDUSTRIAL EXTENSIVA IMx (IE-2)

*kkkkkkkk *% *kkkkk *% *kkkkkkkkhhhhhhhhkrkkrk

8.’1 - USO GENERICO
Industrial
8.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS
8.2.1 - TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:
Edificios mixtos formados por naves industriales y espacios comerciales, de oficinas o
auxiliares del uso caracteristico, de dos plantas, con acceso y solar propio, separada de todos
sus linderos.
8.’3 - USOS O ACTIVIDADES
8.’3.1 - USOS COMPATIBLES:

Equipamientos (excepto docentes)

64 de 81




s

‘g

AYUNTAMIENTO

DE MAZARRON AVANCE DE PLAN ESPECIAL DE REORDENACION URBANA ENTRE CALLE

2

JUAN CARLOS 1Y SALVADOR DALI

8.’3.2 - USOS INCOMPATIBLES:
Residencial

Equipamientos Béasicos Docentes (EBD)
8.4 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:

- Edificabilidad ............. 0.6 m2/m2.
- Altura maxima............... 10.0 m.
- Parcela minima............. 150 m2.

- Ocupacion maxima....... 100 %
- Alineacion obligatoria a fachada principal que da a los viales publicos

Retranqueo minimo a linderos privados: 0 m.

-Retranqueos minimos.: alineacidn obligatoria a vial publico, y se permitiran retranqueos, por
manzanas completas o parte de las mismas y siempre mediante la redaccion de Estudio de
Detalle

- Aparcamientos minimos: uno cada 100 m2. de edificacién

15.- ZONA DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS F (IB)

*kkkkkkkk *% *kkkk%k *% *kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

15.1 - USO GENERICO: Infraestructuras Basicas

15.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS

15.2.1 - TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:

15.2.1.1 - Edificacién independiente, con acceso y solar propio, separado de todos sus
linderos, y destinado integramente a alguna de las actividades que se relacionan en esta
ordenanza y que se especifican en el plano correspondiente.

15.3 - USOS O ACTIVIDADES

15.3.1 - USOS COMPATIBLES: Solo se consideran compatibles con los usos descritos para
cada terreno calificado de esta forma, los que sean complementarios del uso principal y no

supongan perjuicio para el normal desarrollo de las actividades que le son propias.

15.3.2 - USOS INCOMPATIBLES:

Residencial de cualquier tipo
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Industrial o Equipamientos que no puedan englobarse en los usos compatibles descritos en el
apartado anterior.

15.4 - ACTIVIDADES ESPECIFICAS DE ESTE USO:

En los planos de Alineaciones y Usos Especificos se indica el uso al que especificamente esta
destinado cada parcela. En el plano de Estructura General y Organica del Territorio se indica
con un namero la referencia de las caracteristicas especificas de la parcela que se describe en
la memoria del PGOUM.

Las actividades que se consideran especificas de este uso son las siguientes:

- Tratamiento de basuras

- Cementerio

- Gasolinera

- Depdsito de agua

- Subestacion de electricidad

- Depuradora de aguas fecales

- Bombeos de aguas fecales

15.5 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:

15.5.1 - Edificabilidad 2 m2/m2
15.5.2 - Retranqueo minimo a via publica ................... 0om.
15.5.2 - OCUPACION ...ieiiiiiii e 100%
15.5.3 - Numerode plantas ..........cccoeiiiiiiiiiie 3

12.- DE EQUIPAMIENTOS BASICOS EXTENSIVOS VJ y VE (EBE)
-
12.1 - USO GENERICO:
Equipamiento Bésico
12.2 - TIPOLOGIAS PERMITIDAS:

12.2.1.-TIPOLOGIA ARQUITECTONICA CARACTERISTICA:
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12.2.1.1- Instalaciones de superficie con edificaciones minimas de caracter auxiliar de una
planta como maximo, independiente, con acceso y solar propio, separado de todos sus
linderos, excepto de via publica, destinado integramente a alguna de las actividades que se
relacionan en esta ordenanza y que se especifican en el plano correspondiente.

12.3 - USOS O ACTIVIDADES

12.3.1 - USOS COMPATIBLES

Las actividades especificas de este uso genérico.

12.3.2 - USOS INCOMPATIBLES:
Residencial -Industrial

12.4 - ACTIVIDADES ESPECIFICAS DE ESTE USO:

En los planos de Alineaciones y Usos Especificos se indica el uso al que especificamente esta
destinado cada parcela. Cuando no se especifica la actividad especifica se entiende que la
compatibilidad se extiende a cualquier uso de los tipos aqui indicados. En el presente Plan
especial se ha previsto el uso de espacios libres.

1 - Deportivo:
- Pista de atletismo. - Pista Polideportivo.
- Campo de futbol. - Pistas de tenis.

3 - Espacios libres:

- Jardines. VJy VE
- Juegos y recreo de nifios.
- Plazas y caminos peatonales.

3 - Aparcamientos
12.5 - CONDICIONES ARQUITECTONICAS:
12.5.1 - Edificabilidad :

a) Deportivo ................ 0.05 m#/m?2

b) Espacios libres .......... 0.01 m#/m?2
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12.5.2 - Altura maxima ...... 27 m.ylolp

12.5.3 - Retranqueo minimo a via publica...... 3.0m

En estas zonas se prohibe cualquier tipo de edificacion o privatizacion, debiendo ordenarse de
acuerdo a lo estipulado en este Plan Especial, y de forma complementaria con lo indicado en el

Plan General Municipal de Ordenacién de Mazarrén.

4.-ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

4.1.-OBJETO Y EXTENSION DEL ESTUDIO.

4.1.1.0BJETO
El estudio econdmico que se realiza a continuacion tiene por objeto comprobar:
1° Que los precios del suelo urbanizado resultantes para la edificacion que se prevé realizar en
el area de actuacion, en los que se incluyen las cargas derivadas de la realizacién de este

Plan, son inferiores a los precios actuales de mercado.

2° Que las cargas derivadas de la realizacién de este Plan son soportables econémicamente
por la edificacion prevista, y no superan los porcentajes normales. Este estudio econémico se

refiere a la totalidad del &rea abarcada por el planeamiento propiamente dicho.

4.1.2.-PROCESO DEL ESTUDIO

Se determina el valor total de las obras a realizar para el acondicionamiento urbanistico
de la actuacion, haciendo hipotesis realistas con base en unas mediciones ponderadas sobre
las soluciones previsibles para la urbanizacion.

Se incorpora al estudio, asimismo, el valor de las indemnizaciones por derribo de
construcciones, cosechas y plantaciones, e instalaciones en general, que se producen con
motivo de la actuacion. Todo este proceso nos lleva a obtener unos valores resultantes de la
actuacion que se revierten a una unidad fundamental: la superficie del techo construible en las
areas edificables. De esta forma obtenemos unos valores medios generales de repercusion
sobre el m2, de techo para toda el area. Considerando el caracter eminentemente social de
esta actuacién urbanistica, y las distintas capacidades para soportar los costes que resisten
cada uno de los tipos de edificacién contenidos en el Plan se efectia una descomposicién
racional del precio medio asi determinado.

Se puede llegar de esta forma a determinar para la totalidad de la actuacion, habida

cuenta de la superficie de la edificacion contenida en el mismo y del uso a que se destinan, las
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cargas que les corresponde soportar, derivadas de la totalidad de la actuacion. Por ultimo, se
establece, en cada uno de los tipos de edificacién considerados, la relacion de las cargas al
coste total, para comprobar que los porcentajes resultantes de dicha comparacion estan dentro
de los limites habituales. A estos efectos se introduce un factor de correccién que permite
englobar términos heterogéneos, como pueden ser el uso comercial o el uso residencial. Unos
factores de ponderacién adecuados pueden ser los coeficientes de homogeneizacién utilizados
en el célculo del aprovechamiento medio.

La operacion global se imagina como si todos los terrenos se comprasen, se
urbanizasen y se enajenasen, por un ente ideal, sin beneficio final alguno; se determinan las
cargas que se derivan del proceso previsto, y se reparten entre las unidades urbanisticas cuya
rentabilidad se estudia y se analiza ésta.

4.1.3.- COSTES DE SUELO, DE URBANIZACION Y DE INDEMNIZACIONES.

4.1.3.1.-CONSIDERACIONES GENERALES:

Desconociéndose la variacion de los indices de precios en el periodo en que se desarrollara el
Plan, todos los célculos se refieren al nivel actual de precios. Las variaciones del indice general
deberan por tanto, repercutirse en su dia, en la forma oportuna, en los valores de los médulos

aplicables en cada momento, para mantener el equilibrio que hoy se plantea en este estudio.

4.1.3.2. VALOR DEL SUELO

Se estima un mddulo medio de valor del suelo de 53,38 €/m2 (suelo), lo cual nos da un valor
total de 63.681,56 x 53,38 =3.399.013,95-Euros

VRS= W/K-Vc= 142,40 €/m2 (t)

Vv= 402 €/m2

Ve= 192,60 €/m2

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable. K = Coeficiente que pondera la totalidad
de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestién y promocion, asi como el
beneficio empresarial normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la

materializaciéon de la edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un
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valor de 1,40, podra ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios: a) Podra
reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccidon que fije valores maximos de venta
que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas, en razén de
factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son
la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en

la zona.

4.1.3.3. COSTE DE LA URBANIZACION
A continuacion se incluye la evaluacion econdémica de la ejecucién de las obras de
urbanizacién correspondientes dentro de las Unidades de actuacion, asi como obras de
urbanizacién del Sistema general de infraestructuras, estimativa, ya que sera en el proyecto de

urbanizacién donde queden perfectamente definidos y cuantificados.

La asignacion de cargas de conexion y ejecucion de las infraestructuras de servicios se hace
sin perjuicio del derecho al reintegro de los gastos que pudieran corresponder con cargo a las
Compafilas Suministradoras de servicios, tal y como establecen el articulo 63.3 del

Reglamento de Planeamiento.

Costes de ejecucién del PE y Proyectos de Reparcelacién y Urbanizacion. Se incluyen también
las indemnizaciones de aquellas edificaciones o infraestructuras incompatibles con el
planeamiento. Se incluyen dichos valores, pero se han estimado de forma aproximada, siendo
en el programa de actuacion donde se recogen los datos tenidos en cuenta para dicha
valoracién que es en este instrumento aproximada. No obstante debera ser el programa de

actuacion que se presente, en el que se recojan dichos datos de manera explicita y justificada.

Gastos de urbanizacion U.A. 1 Presupuesto | % Total
(euros)

Movimiento de tierras 23.313,99€ 7,0
Pavimentos 109.908,79€ 33,0
Red de Agua 33.305,70€ 10,0
Red de Saneamiento 49.625,49€ 14,9
Red Energia Eléctrica 25.978,44€ 7,8
Red Alumbrado 49.958,54€ 15,00
Red de Gas 7.327,25€ 2,2
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Red de telecomunicaciones 7.327,25€ 2,2
jardineria 6.661,14€ 2,0
Mobiliario Urbano 6.661,14€ 2,0
Sefalizacion 1.998,34€ 0,6
Residuos Urbanos 2.331,40€ 0,7
Tratamiento de suelos 333,06€ 0,1
Control de Calidad 1.332,23€ 0,4
Seguridad y Salud 2.997,51€ 0,9
Varios 3.996,68€ 1,2
Total +G.G. +B.l. 333.056,95 100
PP Sistemas generales de Infraestructuras (*) 136.900,48€

Total +G.G. +B.l. 469.957,43€

Urbanizacion de Calle o similar: 58,85€/m2x3.495,44m2= 205.706,64€
Urbanizacion de Jardines: 48,15€/m2x1.540,46m2= 74.173,15€
Total PEM urbanizacion: 279.879,79€
GG+BI (19%) 53.177,16€
Total Contrata: 333.056,95€

INDEMNIZACIONES

INDEMNIZACIONES PROCEDENTES POR EL DERRIBO DE CONSTRUCCIONES, E

INSTALACIONES INCOMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO ......ccccceuenens 0,00 €
PROYECTOS .ot 21.000,00 €
TOT AL e 490.957,43 €

490.957,43/15.329,43= 32,03 €/m2 repercusion de la urbanizacion de la UA 1 por metro
cuadrado de suelo incluida la pp de Sistemas generales de Infraestructuras

correspondientes.

Gastos de urbanizacion U.A. 2 Presupuesto | % Total
(euros)

Movimiento de tierras 85.792,46€ 7,0

Pavimentos 404.450,18€ 33,0

Red de Agua 122.560,66€ 10,0
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Red de Saneamiento 182.615,39€ 14,9
Red Energia Eléctrica 95.597,32€ 7,8
Red Alumbrado 183.840,99€ 15,0
Red de Gas 26.963,35€ 2,2
Red de telecomunicaciones 26.963,35€ 2,2
jardineria 24.512,14€ 2,0
Mobiliario Urbano 24.512,14€ 2,0
Sefializacion 7.353,63€ 0,6
Residuos Urbanos 8.579,25€ 0,7
Tratamiento de suelos 1.225,61€ 0,1
Control de Calidad 4.902,42€ 0.4
Seguridad y Salud 11.030,46€ 0,9
Varios 14.707,28€ 1,2
Total +G.G. + B.1. 1.225.606,63 100
PP Sistemas generales de Infraestructuras (*) 393.194,45€

Total +G.G. + B.I. 1.618.801,08€

Urbanizacion de Calle o similar: 58,85€/m2x12.900,04m2= 759.167,35€
Urbanizacion de Jardines: 48,15€/m2x5.623,14m2= 270.754,19€
Total PEM urbanizacién: 1.029.921,54€
GG+BI (19%) 195.685,09€
Total Contrata: 1.225.606,63€

(*) Especiales incluye, Parte proporcional de Estacion de bombeos y la parte proporcional de

soterramiento de la linea de Alta tension que recorre la actuacion de oeste a este.

Se consideran sistemas generales de infraestructuras el soterramiento de la linea area de Alta
tensién que recorre la actuacion de Oeste a Este y la estacién de bombeo que se deberan

realizar en el &mbito de la UA 2.

DEMOLICIONES 6.500,00€
INDEMNIZACIONES PROCEDENTES POR EL DERRIBO DE CONSTRUCCIONES, E
INSTALACIONES INCOMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO 30.299,48 €

(incluido en gastos de urbanizacion)

PROYECTOS ..ttt 68.000 €
TOTAL e 1.723.600,56€
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1.723.600,56/48.351,66= 35,65 €/m2 Repercusion de la urbanizaciéon de la UA2 por metro

cuadrado de suelo incluida la pp de Sistemas generales de Infraestructuras

correspondientes.

JUSTIFICACION DE COSTES SISTEMAS GENERALES DE INFRAESTRUCTURAS:
S. G .Sistema general infraestructura eléctrica Alta Tension (EXTERIOR/INTERIOR).

PRESUPUESTO SOTERRAMIENTO LAMT DOBLE CIRCUITO 66 KV

CANTIDAD
1.-INSTALACION DE APOYOS FIN
DE LINEA 2
Apertura de hoyo, cimentacién, montaje de armado,
izado, crucetas para entronque aereo/subterraneo.
Totalmente terminado (camion,
gruas, etc)
2.-m.l. APERTURA DE ZANJA
TOTALMENTE TERMIN. 350
Apertura de zanja, instalacién de
tubos 3x160 mm?2
diamt., zahora, compactacion.
Totalmente termin.
Instalacion multiconducto tipo
MTT 4x40 para datos
3.-TENDIDO DE CONDUCTOR
HEPRZ1(S) 33/66 KV 350
Conductor deHEPRZ1 (S) de
1x500 mm?2, marcado,
mazeado, tendido. Totalmente
terminado
4.-ENTRONQUE
AEREO/SUBTERRANEO 2

Gastos Generales
Beneficio Industrial
TOTAL +GG+BI

PRECIO/Unit.

20000

250

280

20000

TOTAL

40.000,00

74.894,96

98.000,00

40.000,00

252.894,96

300.945,00

NOTA: Esto es una valoracidn aproximada, para tener un presupuesto real, se tiene
que abrir expediente en Iberdrola, realizar proyecto, aprobacidn y ejecucion

conforme a proyecto.

Los presupuestos de proyecto, direccion de instalacion, tasas, certificaciones
de comprobaciones instalaciones, OCA, etc. Se valoran aparte.
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S.G. Sistema general infraestructura Estacion de Bombeo e impulsiéon de aguas fecales

Obra civil 35.712,28€
Equipos, valvuleria y caldereria 81.200,00€
Impulsién y Conexion a red 48.759,93€

165.672,21 €
Gastos Generales 14% 23.194,11€
Beneficio Industrial 5% 8.283,61€
TOTAL +GG+BI 197.149,94

INDEMNIZACIONES
INDEMNIZACIONES PROCEDENTES POR EL DERRIBO DE CONSTRUCCIONES, E
INSTALACIONES INCOMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO

0,00 Eu

PROYECTOS:

Proyecto y direccion de Estacion bombeo e impulsion ..................ccooen 12.000 €
Proyecto de soterramiento linea eléctrica de Alta tension ......................... 20.000€
TOTAL s 530.094,93€

Calculamos el reparto proporcional de gastos de urbanizacién que corresponderia a cada UA
segun el aprovechamiento de cada una:

Aprovechamiento tota 23.869,48 m2(t)

Gastos de urbanizacion totales: 2.214.557,99€

Como la UA 1 tiene un aprovechamiento de 6.122,40 m2(t) le corresponderian 568.022,84 € de
gastos de urbanizacion

Como la UA 2 tiene 17.747, 08 m2(t) le corresponderian 1.646.535,15 € de gatos de
urbanizacion.

568.022,84€ - 490.957,43 €=+ 77.065, 41€

1.646.535,15€ - 1.723.600,56€ = - 77.065,41€
Por lo que para equilibrar los gastos de urbanizacién Los sistemas generales se distribuyen

entre ambas de la siguiente forma:

74 de 81




ey

AYUNTAMIENTO

DE MAZARRON AVANCE DE PLAN ESPECIAL DE REORDENACION URBANA ENTRE CALLE

2

JUAN CARLOS 1Y SALVADOR DALI

Gastos de urbanizaciéon de sistemas generales de infraestructuras correspondientes a la
UA 1. 213.965,86 € en porcentaje: 40,36% del total resultante como valor real de la
ejecucién.

Gastos de urbanizacion de sistemas generales de infraestructuras correspondientes a la
UA 2: 316.129.04 € en porcentaje: 59,64% del total resultante como valor real de la
ejecucion.

Dado el caso de ejecucion de la UA 1 previa a la UA2, la UA 1 debera anticipar o avalar los
gastos de urbanizacion pertenecientes a los sistemas generales que le corresponden.

UA1l: 568.022,84/6.122,40 = 92,78 €/m2 (t)

UA 2: 1.656.535,15/17.747,08 = 92,78 €/m2 (t)

Por lo que quedan equilibrados los gastos de urbanizacién de ambas unidades de actuacion

4.2 ESTUDIO ECONOMICO

Segun lo indicado en el apartado anterior el coste total se estima en:

VALOR DEL SUELO: 142,40 €/m2 (t)
COSTE DE URBANIZACION: 92,78 €/m2 (t)
COSTE DE CONSTRUCCION: 192,60 €/m2 (t)
COSTE TOTAL 427,78 €/m2 (1)

REPERCUSION DEL COSTE DE URBANIZACION SOBRE LA EDIFICACION Y SOBRE EL
SUELO EDIFICABLE:

La edificacion calculada en unidades homogéneas de valor de este Plan Especial es de
:23.869,48 Unidades Urbanisticas(UU) por lo que la repercusion del coste total sobre la
edificacién (en unidades homogéneas) es de 2.214.557,99 / 23.869,48 =92,78 €/UU

Y el total de superficie parcelable es de 39.782,48 m2. Por lo que la repercusion del coste de
urbanizacién sobre la superficie parcelable serd de: 2.214.557,99/39.782,48 = 55,67 €/m2(s)
neto parcelable.

Que como puede verse estos costos son inferiores a valores en actuaciones de este tipo, por lo
que la reurbanizacién de estos terrenos resulta viable y econémica.

Mazarron , a 23 de Noviembre de 2020

Fecha:
2020.12.04
11:48:32 +01'00'

Fdo: Juan Antonio Senin Alvarez

Arquitecto Municipal
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ANEXO FOTOGRAFIAS DE EDIFICACIONES EXISTENTES
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