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1.1.- MEMORIA DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL

1.1.1.- TITULO DEL PROYECTO

Texto Refundido del Plan Parcial de la 3" y 5" fase de Ordenacion Bahia. Puerto de

Mazarrén.
1.1.2.- PROMOTORES

El presente trabajo se efectla por encargo de: PROFU, S.A,, con C.lLF. n° A-
30.023.857 y domicilio a efectos de notificaciones en Gran Via, 8 de Murcia, en
representacion de la mayorla de PROPIETARIOS DE LA 3* Y 5% FASE DE

ORDENACION BAHIA.
1.1.3.- ANTECEDENTES

Los principales hitos juridicos en la tramitacion de este texto Refundido de la 3" y 5

fase del Plan Parcial son los siguientes:

* Que con fecha 4-1-73, estando vigente la Ley del Suelo de 12 de mayo de 1956,
en sesion plena de esta Corporacién, se aprobd inicialmente el Plan Parcial
Ordenacién Bahfa que comprende las Cinco fases del Plan Parcial.

* Que con fecha 12-4-73 en sesion de pleno de esta corporacién se aprobé
provisionalmente dicho Plan Parcial,
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s  Que con fecha 31-07-73 la Comisidn Provincial de Urbanismo de la Regién de
Murcia aprobd de forma definitiva dicho Plan Parcial, en los siguientes términos:
“En relacion con el Plan Parcial de Ordenacion Urbana “Bahia de Mazarrén”
promaovido por Holeles Bahia Mediterrdneo 5.A., en Mazarrén, la Comisién a la
vista de los informes técnicos emitidos acuerda aprobar el citado Plan Parcial
con las siguientes salvedades:
1°.- Las enajenaciones de parcelas que se produzcan en adelante han
de cumplir las condiciones del minimo de superficie de 600 m?.
2°.- Los coeficientes de volimenes de edificabilidad que se citan en el
Plan Parcial para las distintas zonas deberdn entenderse sobre

superficies netas de parcelas.
3°- No se permiten acumulaciones ni traslado de volimenes de unas

zonas a otras.
4°.- Para dar cumplimiento a lo establecido en el Art. 50 de la Ley sobre
Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana, en los contratos de
enajenacion de terrenos se deberan acompaiiar de su correspondiente
“cédula urbanistica” de la parcela a enajenar en la que consten las
condiciones urbanisticas de la misma.
5°- Respecto a la evacuacién de aguas residuales se acepta el
compromiso contraldo por la empresa promotora en su escrito de 21 de
julio de 1973 concediéndole un vencimiento de 8 meses para la
instalacién de una estacion depuradora a la que hace referencia en su
escrito.”
* Que el Proyecto de Urbanizacién de la totalidad de las cinco fases fue aprobado
inicialmente en fecha 10 de marzo de 1976, aprobado provisionalmente en fecha
12 de mayo 1976, y aprobacion definitiva en fecha 1 de julio de 1976.
* Que el 08 de Septiembre de 1986, se cbmunica al Ayuntamiento, por parte del
propietario Unico, Hoteles Bahfa Mediterrdneo SA, que se han terminado los
trabajos previos a la aceptacién de los servicios y se eleva la propuesia de cesion

de suelo acompafiando el plano n° 2 de “compensacién® en el que se definen todos

Es fotocopialfiel de su original.
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los espacios de cesidon al Ayuntamiento, que afecta a todo el suklo dg('_)rdanacién
Bahia, en todas las cinco fases. _ P
En el apartado relativo a la “Cesién de la red viaria” de dicha Propuégi_é de cesidn
se decia lo siguiente:
“Comprende todos los viales, aceras, pasos peatonales, aparcamientos vy
pequenos parterres ajardinados fijados en los Planes Parciales de Ordenacion
Bahia y Ampliacién de Ordenacién Bahia, con una superficie total de 302.000.-
m2 (TRESCIENTOS DOS MIL METROS CUADRADQOS), segln fueron
aprobados por la Comisién Provincial de Urbanismo de Murcia.
Que en fecha 22 de octubre de 1986 emite informe sobre la misma cuestion el
Arquitecto Municipal sefialando que:
“,..estudiada la oferta de cesién de los terrenos que han de pasar a uso publico
y propiedad municipal, se informa lo siguiente:
1°.- Los terrenos se entregan divididos en parcelas de acuerdo con el
Plan Especial Turistico de Ordenacién Bahia. Dichas parcelas tienen un
uso de zona verde publica,...”
Que en fecha 10 de septiembre de 1987 se otorgé' escritura por la mercantil -
“Hoteles Bahia Mediterraneo S.A.", como propietario Gnico y promotor de la
actuacién urbanistica de la totalidad del ambito del Plan parcial Ordenacion Bahia,
de cesion gratuita y aceptacion de las parcelas al Ayuntamiento, “ESCRITURA DE
SEGREGACION Y CESION DE TERRENOS”, ante el Notario del llustre Colegio
de Albacete, D. Sebastidn Fernandez Rabal, con el nimero 801 de su protocolo.
En dicha escritura, el Sr. Notario, antes de comenzar la descripcién de las parcelas
hace constar que “SE ME EXHIBE CERTIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE
PARCELACION QUE ADJUNTO?, por lo que el propio titulo habilitante de la
traslacion dominical de las propiedades al Ayuntamiento reconocia el doble efecto,
de ordenacion y de parcelacion, que tuvo la aprobacién definitiva del plan Parcial.
Que con fecha 28 de septiembre 1987 en sesién de Pleno, se aprobaron la

aceptacion de la escritura de cesion antes ref ef.;i,‘iin%hnia fiel d su original
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Que el Negociado de Patrimonio del Ayuntamiento de Mazarron tiene 'welﬁgf_i;gdas""'
e identificadas las parcelas objeto de cesién en un plano en el que quedan
perfectamente definidas las calles, las zonas deportivas, el equipamiento social y
recreativo...incluso asignando numero a las parcelas con aprovechamiento.

Que dicho plano de parcelacién queda reconocido oficialmente por la Gerencia del
Catastro, le sirve como documento para identificar las nuevas propiedades y
para otorgar su referencia de identificacién a efectos de los tributos, que es el
ndmero catastral que figura en el recibo del IBI, que se paga como solar urbano, e
incluso es el Plano que el Negociado de patrimonio ha aportado al expediente de
gestion para identificar sus bienes comprendidos en el ambito.

Que con fecha 20 de noviembre de 1987 se depositaron por la mercantil
propietaria de los terrenos brutos y promotora por tanto de la actuacién urbanistica
“HOTELES BAHIA MEDITERRANEO, S.A” los avales que garantizaban la
ejecucion de las obras de urbanizacion.

Que la revision del Plan General de Mazarrén reconocité “Ordenacién Bahia” como
plan aprobado y en ejecucién, estableciendo en su Memoria y- Normas que “se
asume su Plan parcial y programa” ...... *el Plan General asumio el planeamiento y
normativa de los cuatro planes parciales anteriormente aprobados: Ordenacién
Bahia.....", por lo que asume plenamente la parcelacién realizada, recogiéndola
integramente, con leves modificaciones en viales secundarios y reduciendo la
edificabilidad DE LAS MANZANAS que tenian un coeficiente de 1,25 a 1,07. Es
decir, que incluso al establecer modificaciones se reconoce que el ambito ya esta
reparcelado y con atribucion de edificabilidades concretas a cada manzana.

La Resolucion de la Consejeria de Politica Territorial y Obras Plblicas de 26 de
Octubre de 1989, que determind la consideracion de area suspendida del PGOU
en tanto no se redacte un texto refundido en el que se incluyan las
determinaciones establecidas por la propia Consejeria, reconoce que estas
determinaciones “se establecieron para las fases 3* y 5% que son las que por
parcela nela tienen mayor altura..”, y sefiala que “debe grafiarse en planos y
mantenerse en el programa del Plan General la zonificacion de &areas

residenciales, zonas verdes, equipamientos, aparcamientos ...del Plan P rcial, gue

Es fotocopia fiel e su driginal.
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no aparecen zonificados en su totalidad en el Plan General”. \E\ s decir, obhga a
recoger, alin con mas precision, las determinaciones del Plan Parcial original,
otorgando a las manzanas un tratamiento semejante al de suelo urbano, en cuanto
asignacion detallada de usos edificabilidades, alturas y ordenanzas, ya desde el
propio Plan General, lo que solo se explica desde la asuncidn de que se trata de
un ambito ya parcelado.

Mediante la citada Resolucién se separa en el tratamiento el drea consolidada (1%,
2"y 4" fase) y la zona a desarrollar (3* y 5 fase) con la finalidad de no alterar la
patrimonializacién de los derechos edificatorios a través de las licencias ya
otorgadas en las dreas consolidadas. En ese sentido, es imprescindible que el drea
no consolidada de la 3% y 5° fase se sujete a un poligono de actuacién para paliar
los déficits existentes por incumplimiento de las obligaciones del promotor del Plan

Parcial, en la misma se especificaba lo siguiente:
£ En consecuencia, deben establecerse las siguientes determinaciones

en relacién con la ultima propuesta municipal del texto refundido de 2 de junio
de 1989:

a) Debe grafiarse en planos y mantenerse en el programa del plan
general la zonificacion de las arcas residenciales, zonas verdes,
equipamientos, etc. Del plan parcial que no aparecen zonificados en
su totalidad en el plan general

b) Debe disminuirse la edificabilidad residencial del Poligono no
consolidado en zonas de apartamentos (con 3,5 m3/m2 de
edificabilidad en parcela neta) en orden a la satisfaccién de
estandares en cuanto a equipamientos ptblicos y privados respecto
al anexo de Reglamento de Planeamiento. Por ello se destinara a
uso exclusivo hotelero-turistico el 25% (en posterior resolucién este
25% de reducird al 20%), de la edificabilidad total de las zonas de
apartamentos, agrupandola en una superficie equivalente al 25% de
la superficie total de la referida zona (en posterior resolucién no se
exigird ningin minimo de superficie), pudiendo a estos efectos

suprimirse alguno de los viales secupgati@gocopia fiellde su original.
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Las dotaciones minimas de cesion obligatoria que son

Uso docente y cultural. 16.000 m2 i SO

Uso social 10.000 m2

Las dotaciones de dominio privado seran como minimo las
siguientes:

Uso departivo 18.000 m2

Uso comercial 10.000 m2

Todas estas determinaciones se grafiaran y zonificaran en los
planos del plan general justificando cuantitativamente su
distribucion.
¢) Zonificacién de los aparcamientos publicos en la red viaria, de
acuerdo con el Plan Parcial.
d) Se establecera un poligono de actuacién para el drea no
consolidada (3" y 5" fase).
e) El Plan de Etapas contendra unos plazos estrictos en el
cumplimiento de ejecucion de la infragstructura sanitaria, ejecucion
de espacios libres, puesta en funcionamiento de equipamientos y
servicios y fijacién del sistema de actuacion.
fy En las ordenanzas deben mantenerse las condiciones de
ajardinamiento en los espacios libres privados y debiendo
igualmente, mantenerse en zona 1* “Ciudad Jardin A’ que la
superficie minima de parcela resultante de divisiones sea 600 m2.
g) En la zona de apartamentos debe regularse adecuadamente el uso
de espectaculos.
h) En la zona hotelera debe eliminarse el uso compatible residencial,
siendo el uso exclusivo hotelero—equipamiento turistico......
» Con fecha 10 de mayo de 1991, se produce nueva Resolucion, en la que se indica
respecto al “Sector Ordenacidon Bahia 3* y 5* Fase (Apartado 2.2.12 de la
Resolucién), lo siguiente:
# Las determinaciones de la Resolucién que han sido expuestas a

informacion publica son elevadas por el Ayuntamiento de la misma forma, a

Es fotocoph, 1:
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e

edificabilidad de la zona de apartamentos de 3,5 m3/m2 a 3 m3/ m2, en las
parcelas propiedad de la promotora, grafiadas en su alegacion.
Esta disminucién de edificabilidad residencial, justificaria, en funcién de las

dotaciones pravistas, que la reserva de edificabilidad para uso hotelero-

turistico, sea del 20%.
“ .......Debe realizarse, por tanto, un texto refundido del Plan Parcial que recoja

las modificaciones introducidas en la Resolucidén de la Consegjeria de Politica
Territorial 'y Obras Publicas que justifique documentalmente su
cumplimiento........
Que de 1988 a 1992 se realizaron las obras de urbanizacién en la fase 3%
Poligono A, segun el Proyecto de urbanizacion aprobado el 24-09-91 por el
Ayuntamiento de Mazarrén.
Con fecha 29 de abril de 1993 la Comision de Gobierno del Ayuntamiento, dado
el caracter favorable de los distintos informes técnicos, procede a la devolucién del
aval entregado por el promotor en garantia de las obras de urbanizacion,
aceptando las obras realizadas, consistentes en explanacién y trazado de las
calles, y alcantarillado y alumbrado ptblico.
Que el Ayuntamiento de Mazarrdn, siguiendo el curso de la actuacion urbanistica,
concede a peticion de varios propietarios de las nuevas parcelas las
correspondientes licencia de edificacién, habiéndose construido al amparo de
dichas licencias una urbanizacion de viviendas: URBANIZACION BAHIA BLANCA,
UN CENTRO COMERCIAL (EL ZOCO), en la fase 3® Paligono A, habiéndose
otorgado las correspondientes “cédulas de habitabilidad”.
Que en fecha 24-05-94, mediante Orden Resolutoria, la Consejeria tomd
conocimiento del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de
Mazarron, subrayando que en caso de contradiccién entre dicho Texto Refundido y
las Ordenes Resolutorias precedentes prevalecerian éstas, por su naturaleza de

acto de aprobacién definitiva, teniendo el citado Texto el Unico alcance de refundir

lo anteriormente aprobado.
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+ Que en fecha 10 de agosto de 2000 se aprobaron inicialmente~lgs Estatdtos y
bases para la constitucion de la Junta de compensacion del poligono Unico
“ordenacién Bahla 3% y 5° fase”.

« Que en fecha 6 de abril de 2004 la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y
Transportes responde a la consulta del Ayuntamiento para la alteracion de

espacios libres publicos y zonas verdes.

1.1.4.- OBJETO DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL

Se redacta el presente Texto Refundido del Plan Parcial con el objeto de cumplimentar
el requerimiento de la Resolucién de la Consejerfa de Politica Territorial y Obras
Plblicas, de fecha 10 de mayo de 1991, tal como consta en los antecedentes
anteriormente expuestos, de elaborar un Texto Refundido del Plan Parcial Ordenacion
bahfa en sus fases 3° y 5% que justifique documentalmente el cumplimiento de la

Resolucion del 89, con las precisiones derivadas de la propia resolucién del 91.

1.1.5.- LIMITES DEL PLAN PARCIAL

Los limites del Plan Parcial son los siguientes:
Norte: Sectores de suelo urbanizable no programado, actualmente ocupados
por invernaderos.
Sur: Ordenacion Babhia.
Oeste: Urbanizacion el Juncal.
Este: Ordenacion Bahia y Cuatro Plumas.

Todo ello de acuerdo a la documentacion grafica que se acompania.

1.1.6.- SUPERFICIE DEL POLIGONO UNICO DE LAS FASES 3 Y 5® DEL
PLAN PARCIAL

La superficie total del presente Plan Parcial es de 574.541,24 m®. \ . 0
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EXTO RFFUNDIDO DEE PLAN PARCIAL DE LA 3*Y 5% FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON i

e

MEMORIA

1.1.7.- JUSTIFICACION DE LA FORMULACION

La formulacion de este Texto Refundido se justifica por el cumplimiento de lo indicado
en la Resolucién de Aprobacién Definitiva del Plan General de Mazarrén de 26 de
Octubre de 1989 y la posterior Resolucién de 10 de mayo de 1991, que exige la
formulacién de un “Texto Refundido del Plan Parcial” con las nuevas determinaciones
de la resolucion indicada.

La urbanizacién de las fases 3 y 5 del Plan Parcial ya aprobado definitivamente, y
ejecutado en tres de sus fases, es de gran importancia para el desarrollo del Puerto de
Mazarrén, por ser un drea cuya ejecucion es esencial para cerrar la red primaria del
viario del Puerto de Mazarrén, y que por haber quedado imbricada en los desarrollos
colindantes, precisa de su inmediata puesta en valor y desarrollo, a fin de evitar que
persista su condicion de zona degradada. En este sector concurren varios factores
positivos que facilitan su urbanizacién: en primer lugar estd el hecho de que
tradicionalmente esta urbanizacién sea la mas emblematica del Puerto de Mazarrén, lo
cual ya es de por si un buen aliciente para la iniciativa privada; en segundo lugar estd
el hecho de existir numerosos promotores entre los componentes de la Junta de
Compensacion, lo cual dota a la misma de la suficiente capacidad técnica para lograr
sus objetivos. Por Lltimo, es de destacar que, al margen de los intereses coyunturales
de la promocion, desde un punto de vista mds global, la urbanizacién de esta zona es
de importancia para Mazarron ;ﬁucs mejorara las deficiencias o carencias que se
arrastran de épocas pretéritas; en cuanto a Ioé equipamientos como en cuanto a la
solucion del problema fundamental de Ordenacion Bahia que es el desagle de aguas
pluviales. Los demas sectores del Plan General se encuentran ubicados en zonas
potencialmente aprovechables agricolamente, y ninguno de ellos ha iniciado un
proceso de creacién de Junta de Compensacién que permita esperar un desarrollo

mediante iniciativa privada.
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TEXTO REFUNIDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 3% Y 5% FASE 36
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

1.2.- INFORMACION URBANISTICA

1.2.1.- CARACTERISTICAS FISICAS DEL TERRITORIO

a) TOPOGRAFIA
Los terrenos presentan una topografia regular con muy escasos desniveles de su

superficie.

b) GEOLOGIA
Desde un punto de vista geoldgico, estos terrenos tienen una estructura sedimentaria

tipica de los saladares de la costa del sureste de Espafa.

c) ESTRATIGRAFIA
Todo el drea esta formado por materiales terciarios (mioceno-Messiniense), del tipo

margas y areniscas. Son rocas sedimentarias constituidas por una serie detritica; en

su base tiene un conglomerado poligénico de grano grueso a muy grueso. Encima

existe una formacion alternante de margas y areniscas; las margas, arcillosas de color
X

amarillento, y areniscas calcareas del tipo molasas.

d) TECTONICA
Los rasgos fundamentales de la zona son: por un lado, la acumulacién 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

geoldgicas.

e) CONDICIONES HIDROLOGICAS

La cuenca hidrografica pertenece a la Confederacién Hidrografica del Segura, si bien
no existen cursos de agua tributarios del rio Segura.

No existen cursos de agua en la superficie del sector, pero la zona es inundable por

los aportes de agua de lluvia de los terrenos colindantes al Norte del sector.

Bis fotocopia fiel de su original,
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DF LA 3¢ Y 5 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

g) CLIMATOLOGIA
La zona afectada por el presente Plan Parcial se encuentra en el Puerto d&-Mazarrén,

por lo que los rasgos climatolégicos corresponden a los de dicha comarca.

La zona es muy uniforme climatolégicamente, benigno de temperaluras, seco y con
escasas y concentradas precipitaciones. La temperatura media anual puede fijarse en
181 Centigrados con una diferencia media entre maximos (281 en Julio y Agosto) y
minimos (101 en el mes de Febrero) de las estaciones registran minimas absolutas
que muy esporadicamente se sittan por debajo de los 01C. Las heladas son, por

tanto, practicamente inexistentes.
Esta ausencia de temperaturas bajas es fundamental para explicar la presencia de

especies fuertemente termdfilas.

h) CONDICIONES TERMICAS
La NBE-CT-79 “Condiciones Térmicas en los edificios” de obligado cumplimiento a
partir de su entrada en vigor el 22—-1-1.980, sitla a los terrenos en la zona W.
Seglin lo anterior, el coeficiente de transmisién térmica a considerar en los proyectos
de edificacion sera:

K=1,5Kcal’/h m? 1C en cerramientos.

K=5Kcal’h m? 1C en carpinteria ext.

K=1,5Kcal/h m* 1C en cubierta.

i) PRECIPITACIONES
El promedio de dias despejados es de 82, los nubosos de 217, mientras el promedio

de dias cubiertos es de tan solo 67 (segtin el periodo 1975-1980). La precipitacién
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 evaporacién potencial proxima a
los 900 mm. En los datos de precipitaciones, se pone de manifiesto la extrema sequfa
estival: ninguno de los observatorios considerados presenta un mes de verano con
precipitaciones superiores a los 9 mm. El mes mds seco es julio, con valores infimos

que no superan los 5 mm.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL D LA 37 Y 5* FASE DI
ORDENACION BAHIA. PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

&

a época la de mayor

El volumen de lluvia asciende bruscamente en Octubre siendo e
intensidad. El méximo 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 pluviométrico “Z".

Ante la ausencia de otra regulacién normativa, subsidiariamente se considerara en los
célculos de las secciones de limahoyas, canalones, cazoletas de recogida de aguas y
secciones de tuberias de desaglies de pluviales una intensidad de lluvia de 1=50mm/h.

j) VIENTOS
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 componentes Sureste con un 39°7% anual.

El “Lebeche” de componente Suroeste, es célido 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 atmdsfera y provocar un aumento de la transpiracién,

con lo que las plantas se agostan prematuramente.

k) ASOLEO

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 més,
en enfriarse y volverse a calentar, que la atmdsfera que la envuelve. Es decir, los dias
mds frios més calientes no corresponderan con los solsticios de invierno y verano (21
de diciembre y 21 de julio). Estas fechas precisamente serdn las que sirvan para los

cdlculos de los dias de mayor o menor temperatura anual.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37 5¢ FASE DF
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

Podemos aproximar las medidas de soleamiento en los distintos meses del afio,

5 0 : ; s ol
basadas en las mediciones proporcionadas por el Instituto Meteorolégiee-Nasiemal,

obteniendo los siguientes valores:

ENERO 5h 97 JULIO 10h 377
FEBRERO 6h 16’ AGOSTO 11h 2’
MARZO 6h 56° SEPTIEMBRE 7h 46’
ABRIL 7h 15" OCTUBRE 6h 3°
MAYO 8h 35~ NOVIEMBRE 6h 42°
JUNIO 10h 26° DICIEMBRE 5h 35°

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, efc)
que junto con las obstrucciones solares (edificios, montanas) 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 habra un

determinado porcentaje de efectiva.
Para la latitud 371 30° puede suponerse por término medio de asoleo efectivo el 60%

del asoleo tedrico.

1.2.2.- CARACTERISTICAS BIOLOGICAS:

a) VEGETACION:
En este sector no existe ninguna vegetacion al tratarse de terrenos de antiguas
salinas, cuya excesiva salinidad impide el crecimiento de cualquier especie vegetal.

b) FAUNA:
No existe ninguna fauna digna de mencién en este sector, ya que los Unicos animales,

aparte de insectos, son pequeios roedores comunes de areas habitadas
{‘“ ()ﬂE_iT\ﬁ‘l
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL [DF 1A 3* Y 5° FASE DE
ORDENACION BAHIA. PUERTO DE MAZARRON _—

MEMORIA

c) AGRICULTURA:
No existe ningun tipo de cultivo ni aprovechamiento agricola en es e-sector.

1.2.3.- CARACTERISTICAS GEOTECNICAS:

El area de actuacion se encuentra dentro de un terreno de capacidad de carga
pequefa con asientos de magnitud grande. Podrian surgir algunos problemas ligados
a la heterogeneidad litolégica y a la falta, a priori, del conocimiento aproximado de la
disposicién del terreno. Podrian encontrarse yesos masivos o diseminados. Dada la
agresividad de las aguas selenitosas sobre los aglomerados hidraulicos ordinarios
debera analizarse previamente a toda realizacion de obra.

Segtn el Mapa Geotécnico General del Instituto Geologico y Minero de Espana, la
zona presenta condiciones constructivas favorables, con problemas de tipo litologico
tnicamente. Litolégicamente esta formado por rocas volcénicas, morfologla alomada,

poca permeabilidad, drenaje aceptable por escorrentfa superficial, caracteristicas

mecanicas poco favorables.

1.2.4.- RIESGOS GEOLOGICOS:

SITUACION: MAZARRON
-~ ACELERACION SISMICA BASICA 0,04 g < ab < 0,08 g = 0,07
— COEFICIENTE DE CONTRIBUCION K = 1,00
— OBRA DE “NORMAL [IMPORTANCIA® CUYA DISTRIBUCION PUEDE

OCASIONAR VICTIMAS.

2% Es fotocopia fiel de su original.
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FEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37 Y 57 FASE DL
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON -~

MEMORIA

ACELERACION SISMICA DE CALCULO
ac=38.pa,

ab = aceleracion sismica basica

p = coeficiente adimensional de riesgo, funcién de probabilidad aceptable de
que se exceda a en el periodo de vida para el que se proyecta la construccion.
Toma el siguiente valor: construcciones de importancia normal p = 1,0.

S = coeficiente de amplificacion del terreno. Toma el valor:

: C
Para p.a,=0,1g S=m

Siendo:
C = Coeficiente de terreno. Al ser un terreno de tipo Ill C = 1,6.

Pt 1og
1,25

3

Luego:

ac = 1,28x1,0x0,07 = 0,0896

— Amortiguacién 5% U = 1,00
— Coeficiente 1,6
Parte de sobrecarga a considerar 0,5

— Ductibilidad 2 (baja)

Los terrenos afectados no son susceptibles de aprovechamiento econdmicamente
rentable desde los puntos de vista agricola, forestal y ganadero, ya qué ni posee
riegos en la aclualidad ni la excesiva salinidad del suelo propicia la posibilidad de

crecimiento de plantas. Tampoco reline condiciones para su aprovechamiento

lgnacio Garcia-Marcos Alvarer - Arquitedic - 20



TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 3 Y 5® FASE DE
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deb'dé la

e

cinegético ni minero, ni serfa aconsejable su uso para egos fines

proximidad de dreas urbanas habitadas.

b

Usos:
El uso que tienen los terrenos objeto del presente Plan Parcial es de vertedero

incontrolado.

INFRAESTRUCTURA:

a) Carreteras y caminos:
Se conservan las infraestructuras ejecutadas en desarrollo del Proyecto de

Urbanizacién de la fase 3" poligono A, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Mazarrén. Algunos de los viales actualmente se encuentran
en perfecto estado de uso, hasta el punto que recientemente ese Ayuntamiento
ha pavimentado el mds importante de los mismos, denominandolo “desvio de
Bahia” que muy pronto supondrd una de las vias mas importantes de Puerto de
Mazarrén. El resto de viales y servicios se encuentran en estado de deterioro

por el paso del tiempo y la ausencia de mantenimiento.

b) Red eléctrica:
Hay algunos centros de transformacion de los cuales es posible que solo se
pueda reutilizar el sitio donde se encuentran, por ser obsoletos y el estado en

que se encuentran.

c) Red de abastecimiento:
Hay algo del trazado de una red de abastecimiento que no se va a poder

reutilizar por los materiales empleados en su ejecucion y su abandono.

d) Red de saneamienio:
Hay algo del trazado de la red de saneamiento pero habrd que reestudiar para

poder adaptarla a las nuevas exigencias de la empresa suministradora.

o]
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| EXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 32 Y 57 FASE DE

ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON -

MEMORIA

-

e) Red de teléfonos:
Desconocemos si existe algo de trazado, pero al igual que las redes anteriores

es de dudosa reutilizacion en caso de su existencia.

1.2.6.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD:

Seguin consta en la Gerencia del Catastro, los propietarios de la totalidad del sector o
Poligono de las fases 3% y 5° del Plan Parcial son los que figuran en el apartado 3.2,

de la presente Memoria.
1.3.- JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

1.3.1.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR

De acuerdo con los Antecedentes que se han mencionado, la situacién urbanistica
actual del ambito del Sector “S-03-04. Ordenacion Bahia fases 3* y 5" deriva de forma
inmediata del Plan General de Ordenacion Urbana de Mazarron resultante de la
Revisién aprobada en 1989 y 1991 (Toma de conocimiento por la Consejeria del Texto
Refundido del PGOU el 24-05-94) y de forma mediata y en origen, del denominado
Plan Parcial Ordenacién Bahfa, cuya tramitacién y aprobacién definitiva en 1973,
estando vigente la Ley de 12 de Mayo de 1956, instd en su dia la mercantil Hoteles

Bahia Mediterraneo, S.A.
1.3.2.-CLASIFICACION DE LOS TERRENOS.

En su origen los terrenos tienen la clasificacion de Suelo Urbanizable, con Plan Parcial
aprobado (mas exactamente un Plan Especial Turistico con grado de Plan Parcial),
pero en el Texto Refundido del Plan General de Mazarrén se especifica que las fases
3"y 5% de Ordenacion Bahia se incorporan a ese Plan General con las
determinaciones de la Resolucién de Aprobacion definitiva del Plan General de 17 de

Octubre de 1989 y 10 de Mayo de 1991 y la toma de conocimiento por la Consgjeria
e su orl :
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37 Y 5% FASE D&
ORDENACION BAIHIA. PUERTO DE MAZARRON "

MEMORIA

de aplicacion.

1.3.3.- NORMATIVA INTEGRANTE DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR.

Como se ha expuesto en los antecedentes, La Resolucion de la Consejeria con fecha

10 de mayo de 1991, establecia que.

I Las determinaciones de la Resolucion que han sido expuestas a
informacién publica son elevadas por el Ayuntamiento de la misma forma, a
excepcioén de la relativa al cambio parcial de uso de la Zona de Apartamentos a
uso hotelero-turistico que omite cualquier referencia, si bien disminuye la
edificabilidad de la zona de apartamentos de 3,5 m3/m2 a 3 m¥ m?, en las
parcelas propiedad de la promotora, grafiadas en su alegacion.

Esta disminucién de edificabilidad residencial, justificaria, en funcién de las
dotaciones previstas, que la reserva de edificabilidad para uso hotelero-

)

turistico, sea del 20%.
" Debe realizarse, por tanto, un texto refundido del Plan Parcial que recoja

las modificaciones introducidas en la Resolucién de la Consejeria de Politica
Territorial y Obras Pdblicas que justifique documentalmente su

cumplimiento........".

Por tanto la normativa integrante del planeamiento general de referencia para este

Plan parcial estara constituida por:

1. El texto refundido del PGOU, en el que se incorporaban las determinaciones
de la resolucion de la consejeria de 17 de Octubre de 1989, y que son las
siguientes, transcritas literalmente;

c.1) Se grafian en los planos del Plan General la zbniﬁcacidn de las
dreas residenciales, zonas verdes, equipamientos, aparcamientos, etc,
del Plan Parcial, teniendo valor prioritario el plano del Plan General

sobre el plano del Plan Parcial al cual sustituye y anula.

e
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 3* Y 5° FASE DE

ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON
c.2) Se disminuye la edificabilidad residencial ' del /4 no

consolidado en zonas de apartamentos pasando a 1.07m*/m?

MEMORIA &

(3/2.8=1.07) de edificabilidad de parcela neta, en orden a la satisfaccion
de estdandares en cuanto a equipamientos publicos y privados respecto
al anexo de planeamiento. Por ello, se ha destinado a uso exclusivo
hotelero — turistico el 20 % de la edificabilidad total de la zona de
apartamentos, agrupdndola en una supeificie equivalente al 20 % de la
superficie total de la referida zona

Las dotaciones consideradas de cesién obligatoria son las

siguientes:

Uso docente y cultural 16.000

Uso social 10.000 nt*

Las dotaciones de dominio privado consideradas son las
siguientes:

Uso deportivo 18.000 m"

Uso comercial 10.000 n¥*

¢.3) Se establece un poligono de actuacion para el drea no consolidada,
3" y 5% fase, con un plan de etapas de 4 afos (ptimer cuatrienio de
vigencia del Plan General) de plazo para la finalizacion de la
urbanizacion, incluyendo la ejecucion de los espacios libres, puesta en
funcionamienta de los equipamientas y servicios, etc. Se fija el sistema
de actuacion por compensacion.
Tipologias arquitectdnicas caracteristicas:
Las ordenanzas correspondientes a la zonificacion de este poligono
serdn las del Plan General con las siguientes modificaciones:

a) Residencial Colectiva de Blogues RCB:

Edificabilidad maxima: a) 1,07 m/m’

b) 1,25 m/m"”
Altura méxima 5 plantas con ocupacicn del 30% ¢ 3 plantas con

ocupacion del 50% )
fiel dgrSU riginal.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 3* Y 5 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON
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MEMORIA
De la edificabilidad correspondiente a la zona de\ap. n‘yﬂ@

RCB-T se ha destinado un 25% a uso hotelero o tcrcf:?,mb?

turistico agrupado en un 25% de la supetficie del solar.
b) Residencial Unifamiliar Unida RUU.

¢) Equipamiento Terciario/Turistico ET.”

Estas determinaciones deben ser interpretadas y matizadas a la luz de la
posterior resolucién de 10 de mayo de 1991, en la que la Consejeria

especificaba, literalmente:

2. Las determinaciones establecidas por la propia Resolucion de Mayo del 91.
“Las determinaciones de la Resolucién que han sido expuestas a
informacion publica son elevadas por el Ayuntamiento de la misma
forma, a excepcién de la relativa al cambio parcial de uso de la Zona de
Apartamentos a uso hotelero-turistico que omite cualquier referencia, si
bien disminuye la edificabilidad de la zona de apartamentos de 3,5
m3/m2 a 3 m*% m?, en las parcelas propiedad de la promotora, grafiadas
en su alegacién.

Esta disminucion de edificabilidad residencial, justificaria, en funcion de
las dotaciones previstas, que la reserva de edificabilidad para uso
hotelero-turistico, sea del 20%”

“Debe realizarse, por tanto, un texto refundido del Plan Parcial que
recoja las modificaciones introducidas en la Resolucién de la Consejeria
de Politica Territorial y Obras Publicas que justifique documentalmente

su cumplimiento.”.

1.3.4.- USOS.

. o pal.
El Plan General determina para el sector los siguientes usos Q'C’bﬁ'B{%{nm‘\a fiel de s origh
B

a) Uso Global Residencial. Certifict
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 3* Y 5 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA : /

1.3.5.- NIVELES DE INTENSIDAD. -

En el Plan General no se establece para el Sector un nivel de intensidad determinado,

sino que este es el resultado de la aplicacion de una edificabilidad concreta sobre cada

una de las parcelas que componen el sector.

1.3.6.- APROVECHAMIENTO TIPO.

Segun el Plan General no se establece ningtin aprovechamiento tipo para este sector,

sino que este es el resultado, como en el apartado anterior, de la aplicacion de las

edificabilidades concretas de cada una de las manzanas o de las parcelas que

componen el sector.

1.3.7.- NUMERO DE VIVIENDAS.

El Plan General no establece un nimero maximo de viviendas, por lo que este nimero

maximo sera el resultado de la aplicacion de las ordenanzas sobre las diferentes

parcelas que configuran el Plan Parcial.

1.3.8.- PARAMETROS URBANISTICOS

1.- Definicién del sector (poligono Unico de la fase 3% y 52 del Plan Parcial):

Superficie bruta:
Uso fundamental:
Uso extraordinario:

Usos incompatibles:

2.- Aprovechamiento:

M? edificables:

574.541,24 m®.
Residencial.
Los compatibles con el uso fundamental.

Resto.

a fiel de-su original.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE 1A 3% Y 57 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON T

MEMORIA

3.- Programacién:

Suelo Urbanizable Sectorizado con Plan Parcial aprobado en ejecucion.

4.- Condiciones:

Tipologias formales. Residencial colectivo de Blogues y
Residencial unifamiliar.

Altura méxima: 3 o 5 plantas (16 m).

Composicién: Estética libre.

5.- Observaciones:

Sistema de actuacion: El Texto Refundido del Plan General delimita un
poligono de actuacidn para estas fases 3% y 5% y
obliga a completar las cesiones y ejecutar las
obras de urbanizacién, a cuyos efectos fija el

sistema de actuacién de Compensacion.

Otras condiciones: Ninguna.

1.3.9.- DESARROLLO DE LOS SISTEMAS DE LA ESTRUCTURA GENERAL.

El Texto Refundido del Plan Parcial se desarrolla de acuerdo con las determinaciones
dadas por la ficha Urbanistica y por las Normas del Plan General de Ordenacién
Urbana de Mazarrén, y sus resoluciones complementarias en cuanto a su estructura
general, sistemas y ordenacion urbanistica, tal como se desarrolla en la
Es fotocopia fiel de su original.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37Y 52 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

1.3.10.- SENALAMIENTO DE USOS Y NIVELES DE INTENSIRAD

RESIDENCIAL:

El uso fundamental previsto es en consecuencia de la normativa aplicable, el
RESIDENCIAL en diferentes tipologias.

En cuanto a los niveles de intensidad son los fijados en el apartado correspondiente,
de 301.569,46 m” de techo residencial maximo (RCB y RUU) y 20.288,16 m2 de techo
de equipamientos terciario/turisticos (ET), en los que 10.000 m? son de reserva
comercial obligatoria, por lo que se suman 10.288,16 m? de uso turistico. Puesto que
podemos establecer como equivalencia de una vivienda = 100 m?, tenemos que

301.569,46 m”/100 m? = 3.016 viviendas.

1.3.11.- DIVISION DEL TERRITORIO

El territorio comprende un tnico sector, que es el descrito en esta memoria y grafiado

en planos, con una superficie de 574.541,24 m®.
1.3.12.- CORRESPONDENCIA CON EL PLAN GENERAL

El Plan Parcial propuesto no altera ninguna de las determinaciones del planeamiento
superior del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Mazarrén al que desarrolla,

cumpliendo con las posteriores resoluciones complementarias.

1.4.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Los objelivos y criterios tenidos en cuenta, para la redaccién del presente Texto

Refundido del Plan Parcial, son los dados por el Plan General de Drdenacig’:lgmwbana

¥ : apia fie) de s 0
de Mazarrén, concretdndose en los siguientes puntos: @Es m§$§3"‘“ﬁ
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1.4.1.- OBJETIVOS

[EXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37 Y 5° FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON-"""">~ i

/

MEMORIA ;

Cumplimiento estricto del Plan General de Mazarrédn y de las posteriores
resoluciones de la Comunidad Auténoma.

Adaptacién de los limites a la realidad fisica del terrena.

Cumplimiento de las resoluciones de la Comunidad Autonoma referida a los

Equipamientos solicitados
Prevision de un 20% de edificabilidad de la zona RCB-T para uso turfstico- hotelero

1.4.2.- CRITERIOS

Los criterios seguidos para la redaccién del presente son de distinta indole pasando a

continuacién a resenarlos:

1.4.2.1.- CRITERIOS DE ORDENACION

a)

b)

Control del numero maximo de viviendas permitidas, de edificaciones y las
complementarias al uso principal, asi como de su ordenacién en base a las
determinaciones de rango superior.

Adaptacién de las redes de comunicacién y acceso, tanto del viario para
circulacion como del peatonal a la topografia existente, asi como el consecuente
trazado y dimensionamiento de las redes en base a la poblacion prevista y a la
optimizacién de las mismas.

Proteccion de las condiciones naturales del terreno, con el menor impacto posible
sobre el paisaje y el medio ambiente.

Zonificacion de usos adaptdndolos a todo el sector de forma proporcional, con
objeto de equilibrar las actuaciones.

Viabilidad en cuanto a la gestion del Plan Parcial, a través de una unidad
urbanistica integrada, con una unidad de ejecucién, puesto que se estima gue se

agiliza la gestion y el desarrollo del Plan. i
fmmc su original.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DF LA 37 Y 52 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

|
1.4.2.2.- CRITERIOS PARA EL DIMENSIONAMIENTO DE DOTACIONES \\

El criterio seguido en la redaccién del presente Texto Refundido, en este sentido, es el
fijado por las Resoluciones de la Consejeria de fecha 26 de Octubre de 1989 y 10 de

Mayo de 1991.
El cumplimiento de estos estandares citados viene justificado en el ANEXO I.

1.4.2.3.- CRITERIOS PARA LA LOCALIZACION DE DOTACIONES

La localizacion de las dotaciones viene determinada por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Mazarrén, cuyo grafiado sustituye y anula al del Plan Parcial,

tal como consta en su Texto Refundido. .

1.5.- ALTERNATIVAS DE PLANEAMIENTO

Dada la naturaleza de texto Refundido en cumplimiento de la ordenacién
pormenorizada del PGOU no cabe plantearse ninguna otra alternativa de
planeamiento. La escogida por el PGOU tiene por fundamento las caracteristicas
topograficas del terreno, las de urbanizacién de 4reas colindantes y las tendencias del
mercado inmobiliario, asi como la estructura general del drea, en donde se ubica el
Plan Parcial, definida por el vial de acceso sobre el que discurren las infraestructuras
basicas, y la clasificacion del resto de los terrenos limitrofes como urbano, se plantea
el viario en base al espacio libre central, sobre el que se apoya el vial de circulacién,
situando las reservas de equipamiento contiguas a una de las zonas verdes

concentrado y proximo al vial de penetracién y sirviendo de cierre al P.P.

1.6.- ZONIFICACION

El Texto Refundido recoge la zonificacién del Plan general distinguiendo las siguientes

categorias:
fis fuleeopin fiel desu original.
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| EXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DL LA 37 Y 5* FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

1.6.1.- RESIDENCIAL :

Concepto: Los constituyen los terrenos que seqin la ordenacién se destinan a
albergar los usos residenciales de tipo unifamiliar o colectivo. (RUU y RCB)

Cardcter; Estas parcelas tienen la caracteristica de edificables de uso privado y sobre
ellas se adjudica la edificabilidad correspondiente al uso fundamental, residencial, al
objeto de definir su edificabilidad y demas parametros basicos, altura y ocupacion.
Se debe reservar el 20% de la edificabilidad residencial asignada a la zona residencial
colectiva de bloque turistico (RCB-T), conforme a lo dispuesto en la orden 19/5/91.

1.6.2.- EQUIPAMIENTO TERCIARIO TURISTICO

Concepto: Los constituyen los terrenos que segln la ordenacion se destinan a
albergar los usos de HOSTELERIA, ADMINISTRACION, COMERCIAL Y

COMUNICACIONES, con usos compatibles de equipamiento recreativo cerrado y

equipamientos basicos.

Caracter: Estas parcelas tienen la caracteristica de edificables de uso privado y sobre
ellas se adjudica la edificabilidad correspondiente al uso fundamental, al objeto de
definir su edificabilidad y demds parametros bdsicos, altura y ocupacién.
En cumplimiento de la resolucion de la Consejeria se concreta el USO
EXCLUSIVAMENTE COMERCIAL en las siguientes manzanas:
Manzana 19: 2.160 m? t
Manzana 29: 1.944 m2 t
Manhzana 9: 2.896 m? t seran de uso exclusivamente comercial. Al resto de
m? asignados, hasta los 3.096 m? le serda de aplicacion la
ordenanza ET sin concrecién especifica de uso.
Manzana 33: 3.000 m? t, seran de uso exclusivamente comercial. Al resto de
m? asignados, hasta los 6.480 mZ, le serd de aplicacion la

ordenanza ET sin concrecion especifica de uso. ”
Es fotocopia fiel des original.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 33 Y 57 FASE Dt
ORDEMNACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

1.6.3.- SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL LA

Dentro de esta zonificacién se incluyen los terrenos destinados a equipamientos, tal y

comeo a continuacion se detalla:
1.6.3.1.- EQUIPAMIENTOQOS:

Cancepto:
Se corresponde con las parcelas destinadas, y grafiadas asi en el

correspondiente, a la edificacion de las reservas previstas en el PGOU y resoluciones

plano

complementarias.

Caracter:
Estas parcelas tienen la caracteristica de edificables y sobre ellas se adjudica la

edificabilidad correspondiente a cada uno de estos usos como dotaciones con cardcter
de servicio publico, al objeto de definir su edificabilidad y demdas parametros basicos:
altura y ocupacion. Se distinguen Equipamientos bdsicos intensivos (EBI), con este

caracter publico, y dos Equipamientos basicos extensivos, (E.B.E) de uso deportivo y

titularidad privada.

1.6.3.2.- ESPACIOS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO

Concepto:
Se corresponde con las parcelas destinadas, y grafiadas asi en el plano

correspondiente, a las reservas previstas en el Plan general y resoluciones

complementarias con destino a jardines publicos y areas de juego.

Caracter:
Estas parcelas tienen la caracterislica de terrenos de uso y dominio pL’:inco Sobre
cllas se establecerd la edificabilidad necesaria para el fin a que se dP o dAlael.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37 Y 57 FASE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON __ ‘

MEMORIA

como: casetas para servicio municipal de parques y jardines, kloscos, templetes y

demas construcciones analogas. L

1.6.3.3. VIALES Y APARCAMIENTOS

Concepto:
Son los terrenos restantes del ambito destinados a red viaria y/o a aparcamiento.

Caracter:

Terrenos de usoc y dominio publico.

1.7.- SERVICIOS A IMPLANTAR EN EL PLAN PARCIAL Y
CARACTERISTICAS

Las redes y servicios fundamentales que se prevén el plan parcial son los siguientes:
RED VIARIA Y APARCAMIENTOS
RED DE AGUA
RED DE SANEAMIENTO
RED ELECTRICA
RED DE ALUMBRADO
RED DE TELECOMUNICACIONES
JARDINERIA

El trazado, caracteristicas y cdlculos justificativos de los mismos se detallan a

continuacion en sus correspondientes apartados:
1.7.1.- RED VIARIA

Esta constituida por la red viaria interior, dreas de aparcamiento y glorietas interiores

de la urbanizacidn.
1al.
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ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARROM—... ~

MEMORIA

RED VIARIA INTERIOR.
Estd constituida por los siguientes viales:

Calle tipo 7, de 7,00 m de ancho total, con calzada de 4 m y aceras de 1,50 m.
Calle tipo 8, de 8,00 m de ancho total, con calzada de 4,00 m y dos aceras, una de

1,5 m y otra de 2,50 m.
Calle tipo 9, de 9,50 m de ancho total, con una calzada de 4,00 m, aparcamiento

de 2,50 m y dos aceras de 1,50 m.

Calle tipo 10, de 10,00 m de ancho total, con una calzada de 4,00 m, aparcamiento

de 2,5 my dos aceras, una de 2,00 m y otra de 1,50 m.

Calle tipo 10, de 10,00 m de ancho total, con calzada de 7,00 m y dos aceras de

1,5 m.

Calle tipo 11, de 11,00 m de ancho total, con calzada de 7,00 m, aparcamiento de

2,5 m y dos aceras, una de 2,00 m y otra de 2,50 m.

Calle tipo 11°, de 11,00 m de ancho total, con calzada de 4,00 m, aparcamiento de

3,50 m y dos aceras de 1,75 m.

Calle tipo 11", de 11,00 m de ancho total, con calzada de 7,50 m y dos aceras, una

de 1,50 y otra de 2,00 m.

Calle tipo 12, de 12,00 m de ancho total, con calzada de 4,00 m, dos zonas de

aparcamientos de 2,50 m cada una y dos aceras de 1,50 m.

Calle tipo 13, de 12,50 m de ancho total, con calzada de 7,00 m, aparcamiento de

2,50 m y dos aceras de 1,50 m.

— Calle tipo 13, de 12,50 m de ancho total, con calzada de 4,00 m, dos zonas de
aparcamientos de 2,50 m cada una y dos aceras de 1,75 m.

— Calle tipo 15, de 15,00 m de ancho total, con calzada de 7,00 m, dos zonas de
aparcamiento de 2,50 m cada una y dos aceras de 1,50 m.

— Calle tipo 15', de 15,80 m de ancho total, con dos calzadas de 4,75 m cada una,
mediana central de 0,80 m, aparcamiento de 2,50 y dos aceras de 1,50 m.

— Calle tipo 16, de 16,00 m de ancho total, con dos calzadas de 7,00 m cada una,

mediana central de 0,50 y una acera de 1,50 m. &rf;?;f:‘:f"“ fiel de fu onigina
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 37 Y 5 FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON

MEMORIA

1.7.2.- APARCAMIENTO

La red de aparcamientos estd constituida por bandas de aparcamientos en calles y
aparcamientos de superficie. En total el nimero de aparcamientos es de 1.659 al aire
libre en dreas anexas a la via publica, cumpliendo los estandares exigidos por el
Reglamento de Planeamiento de 1978 con la reduccién prevista en el art. 7d.) de dicho
reglamento. De forma integrada en la edificacion se constituiran ademas un
aparcamiento cada vivienda y otro cada 100 m’ de edificacion terciaria por lo que el

numero total de plazas de aparcamientos en el Plan Parcial sera de:

Aparcamientos en via publica correspondientes a Viviendas 1.559
Aparcamientos en via publica correspondientes a Terciario 100
1.659

Total aparcamientos Via Publica

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 3,30 x 5,00 por un total de 33 plazas.

1.7.3.- RED DE AGUA

Todas las obras de la red de abastecimiento, se realizara en todo caso siguiendo los
criterios de la compafia suministradora y explotadora del servicio.

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

El entronque o acometida a |a red general se realizara desde las redes perimetrales en
el lugar indicado por el servicio municipal de aguas.

La red seré lipo mallada de forma que obtenga uniformidad de presiones y mejora del
servicio ante posibles roturas o cortes por obras.

Se deberan prever arquetas de acomectida frente a cada parcela asi como la

correspondiente red de incendios con hidrantes cada 200 m. s fotocopi
Certifico:
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DE LA 3* Y 57 FASE DE
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La dotacién a considerar es de 250 litros/habitante diaria, que incqx{e tanto los
consumos domésticos, como riegos, pérdidas y otros. Para las ec-i_ifi_caciones
rotacionales se considerara una unidad de consumo equivalente cada 100 m? de
superficie construible. El coeficiente de punta utilizado sera 2,4, lo que equivale a un
consumo de la dotacién indicada en 10 horas y una composicion familiar de 4
miembros de media.

La red de distribucién comprende la instalacién de un sistema contra incendios y red
de riego. Se tendra 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 contra
incendios y de 63 mm para la red de riegos y ramales secundarios.

Las tuberias de la red se construiran con tuberias de polietileno, con junta y sobre
lecho de arena, y teniendo un recubrimiento al menos de 80 cm, sobre la generatriz
superior del tubo, para conseguir un cruzamiento facil por debajo de los servicios
restantes de agua potable y media tensién principalmente, a una presion de 2

atmosferas.
1.7.4.- RED DE SANEAMIENTO

Todas las obras de la red de saneamiento, se realizard en todo caso siguiendo los
criterios de la compaiiia suministradora y explotadora del servicio.

El esquema de trazado queda grafiado en los planos correspondientes y ha sido
disefado en funcién de las caracteristicas topogréaficas de los terrenos.

Se prevé la instalacion de una red para la evacuacion de aguas pluviales. Se mejorard
la existente y a ella se entroncardn los ramales de nueva creacion que se estiman
necesarios, siempre que sea posible, previéndose su vertido al mar.

Ademas de ello se dispone una red completa de saneamiento para las aguas
residuales que conducen éstas hasta la estacion depuradora.

Para la evacuacion de pluviales se dispone de una red de nueva creacién que tenga
capacidad de absorcidn de las aguas procedentes de las fincas colindantes evitando

asi las inundaciones de este sector como sucede en la actualidad.
pin fiel de su original

s fataco
@ Cortifico:

lgnacic Garda-Marcos Alvaray Arguitecia = It NOY. 20 2
et

4.16-;-,4 ’ni'("il"\ el



[EXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DF [ A 3* Y 5 FASE DF
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON
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Se preveran arquetas de acometida frente a parcelas, pozos de registro cada aprox.

50 metros y en los cambios de direccién y pendiente.
El didametro minimo de la red sera de 300 mm. Las acometidas desde parcelas serén

de 200 mm de diametra.

Bases de Calculo:

Caudal de aguas fecales: se considerara una dotacion por habitante y dia de 250
litros, con-un coeficiente de punta de 2.4 y una composicion familiar de 4 personas
por vivienda. Para las dotaciones se considerara una vivienda equivalente cada
100 m? de supetficie construida:
Qf =3.218 x 4 x 250/ 10 x 60 x 60 = 89.39 I/sg
Caudal de aguas de lluvia: A continuacion se consideran las aguas de lluvia que
se precipitan sobre cubiertas y patios de las edificaciones que irdn a verter sobre la
red a construir, como es practica habitual en este tipo de construccién. Aquf no se
considera la lluvia que pueda caer en las calles o zonas de parcela sin edificar,
pues esta ira a las calles, asi como los aportes de agua de las cuencas superiotes
y externas, para esta agua deberd disefiarse un sistema de drenaje especlfico y
diferente del previsto en este apartado:
Para el calculo del caudal de agua de lluvia que se precipita sobre las
cubiertas y patios se considera la hipdtesis de 60 Il/sg/Ha, con un
coeficiente de escorrentia de 0.62, valores similares a los aceptados por
los servicios técnicos municipales en proyectos de la zona.
Considerando que la superficie de las parcelas edificables es de
321.181,95 m? y teniendo en cuenta que la ocupacién de las parcelas
puede llegar al 50%, tendremos que el caudal de lluvia sera de:
Qp =60x0.5x32.118195 x 0.62 = 597.40 l/sg
Suma de caudales: el caudal total aportado sobre la red de alcantarillado a
construir vendra dado por:
Qt=Qf + Qp = 89.39 + 597.40 = 686.79 I/sg
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL DFE LA 3% Y 5% FASE DE
ORDENACION BAHIA, PUERTO DE MAZARRON
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Caracteristicas de la red,

Las tuberias de la red se construirdn con tubos de PVC color teja, con junta de goma y
sobre lecho de arena, pero siempre siguiendo los criterios de la compania
suministradora, procurando que la pendiente de la red se adapte a la del vial por
donde discurre cuando esto sea posible, con una pendiente minima del 2%, y teniendo
un recubrimiento a 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
tension principalmente. Las zanjas se rellenardan con productos seleccionados de la
excavacién que no tengan dridos mayores de 5 cm, y se compactaran hasta alcanzar

el 95% del ensayo proctor normal.

1.7.5.- RED ELECTRICA.

El esquema de trazado queda 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 tensién hasta los centros de transformacion desde donde se distribuye
la red interior hasta las acometidas domiciliarias y a la red de alumbrado publico yendo
todo el cableado subterraneo.

El cable subterraneo de media tensién ird ubicado en una zanja de 1.10m de
profundidad y 0.60 m de ancha. Los cruces de calzadas se ejecutardn embutiendo el
cable en un tubo hormigonado o pasatubos.

Centros de Transformacion: Los Centros de Transformaciéon se situardn en las
parcelas donde sean necesarios segln estudio técnico realizado para este Plan
Parcial.

Redes de Baja Tension: Las redes de baja tensién estaran formadas por una serie de
anillos cerrados que partiendo de los cuadros de baja tensién de transformadores,
rodean las distintas manzanas para dar servicio a los cuadros generales de proteccién
situados a la entrada de los edificios, o a los armarios tipo urbanizacién en las

manzanas de diplex.
Es fotocopia fiel de su of iginal.
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MEMORIA

El suministro serd a 380 voltios, en trifasico, estando formadog los cables por una
terna de fase y 6 neutro, con tensiones de 380 voltios entre fases\y 220 voltios entre

fase y neutro.

Bases Genéricas de Calculo:
Las redes eléctricas de baja tensién se calculan como anillos cerrados, capaces de

suministrar las potencias demandadas en cada cuadro general de proteccion o armario
tipo urbanizacién, con una pérdida de potencia inferior a 10 voltios que corresponde al
5%. La potencia demanda en cada punto de consumo se evaluara en funcion de las
viviendas y locales que de él se suministren aplicando los correspondientes

coeficientes de simultaneidad.

1.7.6. ALUMBRADO PUBLICO

Todos los viales y demas espacios de uso publico deberan quedar iluminados
mediante baculos fijos y luminarias de reduccion 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)

Calles 8y 10 25
Resto de calles 20
Parques, jardines, paseos 15

La instalacion estara prevista con reduccién de iluminacién y de la potencia consumida
a partir de la hora que determine la Ley; la potencia en funcionamiento durante las

horas de reduccion, estara comprendida entre el 50 y el 60% del total.

En cuanto a los espacios libres, no es necesaria una iluminacién de gran uniformidad,
admitiéndose zonas de baja iluminacién en los espacios menos utilizados, aungue

suficiente para garantizar la seguridad del trénsito de peatones. s ginal
\*s fotocopié fiel de su ORENA
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MEMORIA

Sera preciso estudiar la distribucién y tipo de arbolado para \que Tio exista un

desaprovechamiento del flujo luminoso sobre los pavimentos.

Situacion Centros de Maniobra:
Los cuadros de protecciéon y medidas del alumbrado pdblico, 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 proteccién general, y otro armario de maniobra del
alumbrado publico. El cuadro de maniobra serd 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 magnetotérmicos.

Caracteristicas de las redes:
El alumbrado plblico estard formado por las correspondientes redes y puntos de

alumbrado.

Las redes seran subterraneas, formadas por canalizaciones de plastico corrugado
protegidos de hormigén, con las secciones tipo en aceras y cruces de calzadas que fija
el reglamento de baja tensién. Los conductores seran de cobre electrolitico para 1000
voltios con aislamiento y cubierta de PVC; el suministro sera trifasico a 380 voltios,
conectando cada punto de luz entre fase y neutro compensando las fases. La seccidn
minima serd de 6 mm® El célculo de las secciones necesarias se hara para no
sobrepasar las caidas maximas de tensién admisibles, aunque se comprobara la
intensidad maxima admisibles por los conductores. Se colocardn arquetas de
hormigdn prefabricado en las bases de las farolas y arquetas registrables en los
campos de alineacion y cruces de calzadas, donde se prevera un tubo de reserva. Los
baculos serdn de chapa galvanizada de al menos 3 mm de espesor, de color blanco,
conectados a tierra individualmente con picas de 2 m de longitud y 16mm de diametro
y cable de cobre desnudo de 35 mm?®.

Las luminarias de los viales de trafico rodado serdn cerradas herméticamente, de

aluminio, con lamparas de sodio de alta presién. fginal:
0
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En los calculos y disefio del alumbrado publico, se seguirar| las especificaciones del

Reglamento de Baja Tension y las normas y caracteristigas para este tipo de
e g

instalaciones del Excmo. Ayuntamiento de Mazarrén.

1.7.7.- JARDINERIA

Se proyecta en el Plan Parcial el tratamiento de las zonas ajardinadas de los espacios
de uso plblico y del viatio, de forma adecuada a cada caso, incorporando las obras de

fabrica precisas, rellenos de tierra vegetal, arbolado y plantaciones adecuados a la

climatologia del lugar.

1.7.8.- TELEFONIA.

Paralelamente a la red eléctrica, y en subterrdnea se proyectard la linea de tendido
telefénico conforme a las disposiciones de la compaiiia suministradora.

Caracteristicas de las redes: las redes de telefonia, seran del tipo subterraneo, no
admitiéndose postes en la via ptblica o cruces aéreos, no obstante se admitird en las

fachadas las cajas de distribucién y las acometidas domiciliarias.

1.8.- CUMPLIMIENTO LEY 5/1.995, de obligado cumplimiento seguin su

Disposicién Transitoria Segunda, parrafo 1%,

El Plan Parcial asi como los Proyectos de Urbanizacién que lo desarrollan eliminaran
las posibles barreras arquitectdnica que puedan tener su origen en los propios

elementos de Urbanizacién, o en el mobiliario urbano, tanto en planta como en alzado,

segun lo dispuesto en el articulo 8 de la Ley 5/1.995.

Las zonas reservadas para equipamientos y sistemas locales de espacios libres

cumpliran asi mismo con lo dispuesto en esta Ley para la supresién de barreras
urbanisticas.

priginal:
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MEMORIA

Las vias, los parques y los demés espacios de usos publicos, estaran adaptados a las
condicione que establece esta ley y por lo tanto suprimirdn las barreras

arquitectdnicas.
Los Proyectos de Urbanizacién se desarrollaran cumpliendo con las determinaciones

dadas en la Ley 5/1.995, que son las siguientes:

Anchura minima itinerarios peatonales = 1,50 m.

Anchura minima calzadas de circulacién = 4,00 m para un sentido.
Anchura minima calzadas de circulacién = 7,00 m para dos sentidos.

- El mobiliario urbano cumplird el articulo 10.
En cumplimiento del art. 8, 9, 10 de la Ley se hace constar:

1. El Plan Parcial garantiza la accesibilidad y la utilizacion con caracter general de los
espacios de uso publico.

2. De igual modo, los proyectos de urbanizacién y de obras ordinarias cumpliran lo
especificado en el punto anterior, y, al ejecutar las determinaciones contenidas en
los planes, eliminardn, de acuerdo con lo sefalado en las disposiciones de
desarrollo de la presente Ley, las posibles barreras que puedan tener su origen en
los propios elementos de urbanizacion, o en el mobiliario urbano, tanto en planta
como en alzado.

3. Las zonas reservadas para equipamientos y sistemas locales de espacios libres
permite su ejecucion normal sin barreras urbanisticas o arquitectonicas.

4. Las vias publicas, los parques y los demas espacios de uso publico, asi como las
respectivas instalaciones de servicios y mobiliario urbano, se adapian de modo
gradual a las reglas y condiciones establecidas. Las entidades locales elaborarén
planes especiales de actuacion que adaptan las vias publicas, los parques y los
demds espacios de uso publico a las normas de accesibilidad. Con esta finalidad,
los proyectos de presupuestos, asi como los de los demas entes publicos, deberan
en cada ejercicio econémico las consignaciones necesarias para la financiacidn de
dichas adaptaciones.

Las disposiciones sobre el disefio de los elementos de urpélsryﬁ&ggi,mcmm%%

como cualquier componente de las obras de urBAigEESA referedtes a
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MEMORIA

pavimentacion, alcantarillado, saneamiento, distribucién (le la ene gj’fx?@.

abastecimiento y distribucion de agua y todas aquellas que atEyi licen las
indicaciones del ordenamiento urbanistico, se desarrollan ‘Fé'gféﬁﬂ;ntariamente,
cumplienda las siguientes condiciones:

a. Anchura minima de los itinerarios peatonales existentes, como aceras u
otros, de 1,50 metros.

b. La anchura minima de las calzadas destinadas a circulacion rodada en las
calles de nuevo trazado de un solo sentido es superior 4,00 metros y en las
de dos sentidos superior a 7,00 metros.

5. Sefales verticales. Los elementos verticales de senalizacién e iluminacion se sitdan
de forma que no constituyan obstaculo para invidentes y personas con movilidad
reducida.

6. Amueblamiento urbano. Todo tipo de elementos de amueblamiento y uso publico,
tales como asientos, cabinas, fuentes, papeleras, kioscos, u otros elementos de
esta naturaleza se disefan y ubican de forma que no constituyan obstaculo para el
desplazamiento de personas con limitaciones.

7. Las especificaciones técnicas de disefio y ubicacidon del mobiliario urbano son las
que reglamentariamente se establezcan, ubicandose de tal manera que permiten un
espacio libre de circulaciéon para viandantes con una anchura minima de 1,20
metros y una altura minima de 1,75 metros.

8. Proteccion y sefalizacion. Todo tipo de obra o elemento provisional que implique
peligro, obstaculo o limitacién de recorrido, acceso o estancia peatona (zanjas,
andamios o anélogos) queda sefalizado y protegido mediante vallas estables y
continuas, dotadas de seifializacion Iluminosa para horarios de insuficiente

iluminacién, de manera que son advertidas con antelacion por personas con

movilidad reducida,

copin fiehde s onginal:
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MEMORIA

Todo recorrido o acceso que, provisionalmente, quede obstaculizado 0 anulado
segun se sefala en el apartado anterior, se sustituira por otro altgrnativo de

caracteristicas tales que permiten su uso por personas de movilidad reducida.

1.9.- PROGRAMA DE EDIFICACION.

La construccion del Plan Parcial se llevard a cabo durante un programa de 4 aios de
duracién, que coincide con el de la Unica etapa en la que se prevé la ejecucion del

Plan y que se desarrollara en su apartado especifico del Plan de Etapas.

1.10.- CONCLUSION A LA MEMORIA.

Con lo expuesto anteriormente se da por concluida la presente memoria, primera

parte de la documentacion exigida para los Planes Parciales.

Cartagena, Noviembre de 2008
EL ARQUITECTO

IGNACIO GARCIA-MARCOS ALVAREZ
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