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IV. ADMINISTRACION LocAL

Alhama de Murcia

13377 Aprobacion definitiva del Plan Parcial denominado “Condado de
Alhama. Sector I1”.

Que por acuerdo del Pleno de la Corporacion Municipal de fecha 30 de julio de
2009, se ha Aprobado Definitivamente el Plan Parcial denominado “Condado de
Alhama. Sector I1”, redactado por el Arquitecto don Jesus Lopez Lépez, a instancia
de la mercantil New Golf Properties, S.L., asi como el Programa de Actuacién y
demas Anexos (A-1 a A-10 de la Memoria), con las condiciones indicadas en los
informes del Arquitecto Municipal de 17 de julio y 24 de julio de 2009.

Lo que se hace publico para general conocimiento, de conformidad con lo
dispuesto por el articulo 140 y concordantes de la Ley del Suelo de la Region de
Murcia y articulo 52 de la Ley 7/85, a fin de que los interesados puedan interponer
Recurso Potestativo de Reposicion, en el plazo de un mes ante el Pleno de la
Corporacion, o Recurso Contencioso-Administrativo, en el plazo de dos meses, a
contar desde el dia siguiente a su publicacién en el Boletin Oficial de la Regién de
Murcia.

Asimismo, y de conformidad con el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de
abril, de Bases del Régimen Local, se publica el texto integro de las Ordenanzas
de este Plan Parcial, en los términos siguientes que se indican en el Anexo I

Alhama de Murcia, 5 de agosto de 2009.—El Alcalde, Juan Romero Canovas.

Anexo I
II1.- Normativa urbanistica.
II1.1.- Disposiciones generales.

El presente Plan Parcial es el instrumento de ordenacién del territorio que
desarrolla las determinaciones establecidas para el ambito por el Plan General
Municipal de Alhama de Murcia.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras, tratan de reglamentar el uso de
los terrenos y de la edificacién publica y privada, relativas al presente Plan, en
cumplimiento de lo dispuesto en el TRLSRM vy, sin perjuicio de ésta, en el articulo
61 del Reglamento de Planeamiento.

Su ambito de aplicacidn se refiere exclusivamente al area urbanizable que se
define y ordena en la memoria y planos del presente documento.

La presente normativa desarrolla los criterios y condiciones establecidos para
el sector, por el planeamiento de rango superior, siendo competencia del Plan
Parcial fijar el resto de condiciones urbanisticas que permitan la configuracion
urbana prevista en el Plan General Municipal de Ordenacién de Alhama de
Murcia.

Tanto la normativa como las ordenanzas reguladoras de los distintos usos
habran de entenderse complementarias a las determinaciones del planeamiento
de mayor rango del municipio de Alhama.

En todo lo que no esté previsto en la presente normativa y ordenanza relativo
a definicidn de términos e interpretacién de conceptos, regira lo estipulado por el
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PGMO de Alhama de Murcia, que, en todo caso, seran de aplicacién con caracter
subsidiario y complementario en las situaciones no expresamente reguladas por
este Plan Parcial, siempre que no supongan contradiccién con determinaciones
positivas de éste.

III.1.1.- Desarrollo y ejecucion del plan parcial.

Debido a la gran entidad de la actuacién, para el desarrollo del presente
Plan Parcial sera precisa la elaboracién de los correspondientes Proyecto de
Urbanizacidn, Proyectos de Innecesariedad de Reparcelacion, Estudios de Detalle
(en caso necesario), Proyectos de Edificacidn, etc.

El contenido de dichos instrumentos sera el establecido en la legislacién
urbanistica vigente en la Regidon de Murcia, debiendo cumplir a su vez las
condiciones establecidas en este Plan Parcial.

La division en parcelas representada en los planos no es vinculante,
pudiéndose dividir las mismas en mas pequefias sin modificar los elementos
estructurantes, mediante Una licencia de parcelacion. Para cualquier parcelacidn
habra de tenerse en cuenta la superficie definida como minima en cada una de las
ordenanzas del presente Plan Parcial, cumpliendo ademas, que todas las parcelas
deberdn contar con acceso directo desde viales publicos.

Las caracteristicas de edificabilidad maxima en cada manzana seran las
determinadas en el presente Plan Parcial, pudiéndose variar mediante Estudio de
Detalle.

II1.1.2.- Licencias urbanisticas

La concesion de licencias urbanisticas para construccion, reforma o demolicion
de edificios o instalaciones, corresponde al Ayuntamiento de Alhama de Murcia,
quien solo podra concederlas en suelo que tenga la condicidn de solar, por contar
con los servicios necesarios de acuerdo con la Ley, o se asegure la ejecucién
simultanea de la edificacion y de la urbanizacion. Articulos 211 y 162 TRLSRM.

Se podran solicitar tras la aprobacion inicial del Plan Parcial licencias
provisionales para la construccion de modelos piloto, no pudiendo superar la
edificabilidad total propuesta al 0,5 por ciento y prestando para ello las garantias
gue exigiese la Administracién para garantizar la reposicién, en su caso, a su
estado original.

Si las obras de urbanizacién correspondientes a la etapa o poligono donde
se solicita la licencia no estuviesen concluidas, serd requisito indispensable,
ademads de la prestacion de garantias previstas por la Ley, que el Proyecto de
Innecesariedad de Reparcelacion haya adquirido firmeza en via administrativa.

II1.1.3.- Inspeccion de las obras de urbanizacion.

La inspeccién técnica de las obras por parte del Ayuntamiento sera preceptiva
y permanente, sin perjuicio de la realizada por los promotores, con objeto de
realizar las comprobaciones técnicas de todas las unidades en la forma que
establezcan los respectivos pliegos de condiciones.

Sera obligatoria la ejecucion de las obras que fuesen precisas si los resultados
de las comprobaciones municipales no son satisfactorios.

Una vez terminadas las obras de cada etapa, y con el informe de las
inspecciones realizadas, el Ayuntamiento decidird, tras el periodo de garantia
establecido, su recepcion e incorporacién a los servicios de la ciudad, que debera
producirse, salvo que se comunique a los urbanizadores por escrito deficiencias
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encontradas en la ejecucion del proyecto aprobado, antes de transcurridos tres
meses desde que éstos comuniquen al Ayuntamiento la terminaciéon de las
obras.

Todo lo anterior se realiza sin perjuicio de que se constituya una Entidad
Urbanistica de Conservacién que se haga cargo de las labores de mantenimiento
de la urbanizacién.

II1.1.4.- Terminologia de conceptos.

Se detalla a continuacién el significado de los principales conceptos que se
utilizan en las presentes Normas Urbanisticas.

I11.1.4.1.- Parcela minima edificable.

Es la extension exigida como minima en las normas particulares de cada
zona, medida entre limites de linderos y la alineacidn o alineaciones exteriores de
viales definidos en los planos de proyecto.

II1.1.4.2.- Alineaciones.

Alineacion oficial de parcela es la linea sefialada por el planeamiento
para establecer el limite que separa los suelos destinados a viales o
espacios libres de otras parcelas, privadas o publicas, edificables o no
edificables.

Alineacion de la edificacion es la que se deduce de las propias ordenanzas de
edificaciéon, e indica el limite a partir del cual aquellas podran erigirse.

Al proyectarse grandes manzanas privadas, se generaran alineaciones
interiores, que en todo caso seran igualmente consideradas como tales. Se
incluye en el presente PP una ordenacion interior de las mismas, que podra ser
modificada o adaptada mediante un Estudio de Detalle.

II1.1.4.3.- Retranqueos.

Es la distancia que media entre la alineacién exterior del vial o de los linderos
restantes de la parcela y la linea de edificacion en planta baja no diafana.

II1.1.4.4.- Edificabilidad.

El indice de edificabilidad es la expresion aritmética que sefiala el grado
de aprovechamiento edificatorio de una parcela, e indica la relacidon entre la
superficie edificada, expresada en metros cuadrados de edificacidn, y la superficie
neta de la parcela, igualmente expresada en metros cuadrados. Los indices de
edificabilidad que se establezcan en las ordenanzas particulares de cada zona
tienen el caracter de limite superior. Para calcular la superficie construida total se
contabilizaran la suma de las superficies construidas de todas las plantas que lo
componen.

No computaran a efectos de este parametro la superficie construida de los
s6tanos y semisdtanos que tengan usos de garajes, almacenes o trasteros. Por
el contrario siempre habra que considerar la superficie de las entreplantas, aticos
y aprovechamiento bajo cubierta (respecto a estos uUltimos computaran aquellas
areas que tengan una altura libre superior a 1,50 m)

Se expresa en metros cuadrados de techo (m2t)
II1.1.4.5.- Ocupacion en planta.

Es el porcentaje ocupado por la edificacion en planta, en relacién con la
superficie total de la parcela. A efectos de ocupacién en planta, computara la
superficie ocupada por todas las plantas sobre rasante excepto aleros y cornisas.
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II1.1.4.6.- Altura de la edificacion.
El término se utiliza en dos aspectos:

- altura en metros: es la distancia desde la cara inferior del ultimo forjado o
alero de la edificacién hasta la rasante de la calzada a la que la parcela de frente.
En ningln punto de la alineacion de la calle podra la vertical de fachada exceder
de la altura permitida.

-altura en namero de plantas: se corresponde con el niumero de plantas
que se permite en cada zona. El primer forjado construido sobre rasante se
considerara como techo de una planta computable si la cota de su cara inferior
supera en cualquier punto en 1,00 metro de la rasante de la calzada a la que
la parcela de frente. Si esta cota no es superada en ningln punto, la superficie
cubierta por el forjado tendra la consideracion de semisétano, no computable a
efectos de niumero de plantas.

Al igual que se indicaba en el apartado de alineaciones, al tratarse de grandes
parcelas existiran alturas de edificacién que se referirdn a la topografia interior
de la parcela antes que al viario desde el cual se accede. A todos lo efectos las
alturas se computaran desde los viales y espacios privados interiores.

II1.1.5.- Usos pormenorizados.

De acuerdo con las especificaciones que se grafian en el plano de zonificacion,
se distinguen los siguientes usos pormenorizados de suelo contenido en el sector
que el plan ordena:

II1.1.5.1.- Uso residencial.
Es el destinado a alojamiento de personas de forma permanente.

Usos compatibles: Comercial, terciario, hostelero, hotelero, deportivo y de
servicios en general, si bien éste habra de realizarse en edificio de uso exclusivo,
asi como sus locales e instalaciones necesarias vinculadas. Podra destinarse
aprovechamiento urbanistico al uso comercial detrayéndolo del total existente en
la parcela. Deberan incluir las medidas correctoras derivadas del uso especifico
que se proponga.

Usos incompatibles: Industriales productivos y molestos.

Dentro de esta definicion pueden diferenciarse:

A.- Viviendas Colectivas En Bloque.

- Colectivas en bloque responden a la tipologia en bloque aislado, el uso
fundamental es de residencial con las caracteristicas de colectivo, entendiendo
a tal efecto la posibilidad de elementos comunes o comunitarios y la posesién
en pro indiviso de la parcela inicial, sin que esto excluya la posibilidad de ciertas
areas privativas vinculadas a unidades habitables, debiendo siempre existir la
areas comunitarias minimas que permitan la accesibilidad a todos los elementos
provenientes de la division horizontal.

B.- Viviendas Unifamiliares.

- Aisladas o adosadas, responden a la tipologia unifamiliar, el uso fundamental
es de residencial con las caracteristicas de unifamiliar, entendiendo a tal efecto
que son viviendas con acceso independiente e individualizado desde el viario,
publico o privado, con posibilidad de elementos comunes o comunitarios, pero
sobre una parcela de titularidad privada, sin que esto excluya la posibilidad de
ciertas areas privativas vinculadas a unidades habitables, debiendo siempre
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existir la dreas comunitarias minimas que permitan la accesibilidad a todos los
elementos aislados que la componen.

Cuando coincidan ambos usos pormenorizados se realizaran espacios verdes
de transicion, o quedaran separados por viario para evitar discrepancias entre
ambos.

II1.1.5.2.- Uso comercial-terciario.

Es el que se produce en locales o edificios destinados a la compraventa al por
menor de bienes perecederos o duraderos, asi como los destinados a proporcionar
servicios personales al publico en general.

Se consideran los siguientes tipos:

- Comercio diario y servicios personales.
- Locales comerciales o de servicios.

- Mercados y galerias de alimentacién.

- Restaurantes, cafés y bares.
II1.1.5.3.- Uso equipamiento privado.

Son todos aquellos usos no residenciales de caracter colectivo, social,
deportivo, cultural, mantenimiento, servicios en general, etc.

En este uso queda permitida no obstante la construccidn de viviendas y
edificios piloto.
II1.1.5.4.- Uso docente.

El relacionado con la ensefianza privada u oficial en todas sus modalidades.
Se consideran los siguientes tipos:

- Centro de Ensefianza General Basica.

- Centro de Ensefianza Preescolar.

- Pequeiios locales de ensefianza y guarderia.

- Otros centros docentes.

II1.1.5.5.- Uso hotelero y alojamientos turisticos.

Destinado a recibir el alojamiento temporal de personas transelntes. Debera
cumplir lo previsto en la Legislacion de Turismo.

II1.1.5.6.- Sistema de espacios libres.

Se engloban en estos términos los usos que desarrollan preferentemente

el conjunto o sistema general de espacios libres tales como: parques, paseos,
jardines y espacios peatonales.

II1.1.5.7.- Usos deportivos.

Se incluyen en este apartado los propios de instalaciones deportivas en
superficie, cubiertas o descubiertas.

II1.1.5.8.- Estudios de detalle.
De acuerdo con lo establecido en el articulo 120 TRLSRM, y tras la aprobacién

definitiva del Plan Parcial, podran redactarse estudios de detalle con la finalidad
de:

a) adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el
planeamiento.

b) La ordenacion de los voliumenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento, pudiendo crearse vias interiores de caracter privado para el acceso
a la edificacién desde el viario publico.
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En el presente Plan Parcial se prevé la posibilidad de ordenar trasvasando
edificabilidades entre manzanas, con el resto de condicionantes de este
documento. La ordenacidon de volimenes no podra suponer, en ningln caso
incremento de las alturas maximas o de las superficies edificables globales, ni
alterar el uso predominante o compatible asignado a la parcela, asi como tampoco
ocasionar perjuicio ni alterar la ordenacion de los predios colindantes.

No podran contener determinaciones propias de instrumentos de
planeamiento superiores que no estuviesen previamente establecidos en los
mismos. Si podran formularse estudios de detalle entre manzanas de igual uso
para traspasar edificabilidad, delimitando en el propio estudio de detalle el ambito
objeto de la ordenacién volumétrica, no incrementando ni disminuyendo en mas
de un 30% la edificabilidad de las manzanas objeto del estudio de detalle.

El Estudio de Detalle podra variar justificadamente las caracteristicas de
edificabilidad maxima en cada parcela y su distribucién, teniéndose siempre
en cuenta las determinaciones de la presente normativa para parcelaciones
urbanisticas.

El ED también podra determinar, en las parcelas privadas, los parametros de
relacion entre las diferentes tipologias.

III.2.- Normas de gestién.
II1.2.1.- Sistema de actuacion.

Por tratarse de un sistema de iniciativa privada con un Unico propietario,
se propone como sistema de actuacidon el de concertacion directA, segun lo
dispuesto en el Articulo 178 TRLSRM, para lo que se cumplen todos los requisitos
necesarios.

Se delimitan tres unidades de actuacion que, por tratarse de propietario Unico,
sélo suponen fasear el proceso de urbanizacion, sin que se requiera el equilibrio
de aprovechamientos, beneficios y cargas, cumpliendo las determinaciones del
Articulo 170 TRLSRM.

II1.2.2.- Parcelaciones.

Las parcelaciones son divisiones simultaneas o sucesivas de terrenos en dos
o mas lotes.

En suelo urbano, tendran condicion de indivisibles:

a) Las parcelas menores que el doble de la superficie determinada como
minima en el Plan Parcial, salvo que el exceso sobre dicho minimo se adquiera
simultdaneamente por los propietarios de terrenos colindantes, con el fin de
agruparlos y formar una nueva finca de superficie superior a la minima.

b) Las parcelas que hayan agotado las posibilidades edificatorias otorgadas
por el planeamiento.

Los Notarios y Registradores haran constar en la descripcion de las fincas la
cualidad de indivisible. Al otorgase licencia de edificacién sobre una parcela, y si
como resultado de esa licencia queda agotado su aprovechamiento edificable, el
Ayuntamiento debera ponerlo en conocimiento del Registro de la Propiedad, para
que haga constar esta circunstancia en la inscripcién de la finca. Toda parcelacién
urbanistica estara sujeta a la preceptiva licencia municipal.

II1.3.- Normas de urbanizacion.

La realizacion material de las determinaciones propias del Plan Parcial se
llevara a cabo mediante el correspondiente proyecto de Urbanizacién, segun lo
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dispuesto en el articulo 159 TRLSRM. No podran modificar las previsiones del Plan
Parcial que desarrollan, sin perjuicio de las adaptaciones de detalle exigidas por
las condiciones técnicas de la ejecucion.

Los Proyectos de Urbanizacién tendran en cuenta el conjunto de las
determinaciones graficas y escritas de la normativa municipal en vigor, y estaran
en lo dispuesto en normas urbanizacion del Excmo. Ayuntamiento de Alhama de
Murcia.

En los Proyectos de Urbanizacién se procedera al reajuste y definicion
de todos aquellos parametros de servicios de infraestructuras que no afecten
a determinaciones de la ordenacién, régimen de suelo o de la edificacion.
Igualmente las cotas de rasante previstas para la red viaria podran modificarse si
las caracteristicas del trazado o de la red de saneamiento asi lo demandasen.

Cuando estas adaptaciones supongan alteracidon de las determinaciones o
régimen del suelo o de la edificacién de las parcelas afectadas, debera aprobarse
previamente o simultdaneamente modificacion puntual del Plan Parcial.

Las bases de calculo para los distintos servicios habran de ajustarse a las
recogidas en las Ordenanzas Municipales o a las utilizadas por el Ayuntamiento
de Alhama de Murcia en proyectos de similares caracteristicas.

Con independencia de los Proyectos de Urbanizacion, podran redactarse
proyectos de obras menores ordinarias, que no tengan por objeto desarrollar
integramente el conjunto de determinaciones del Plan Parcial, tales como
soterramiento de lineas eléctricas, desmantelamiento de infraestructuras de
riego, demolicion de edificios, etc.

Los Proyectos de Urbanizacion, no asi las obras menores ordinarias, deberan
comprender al menos un poligono de actuacién completo de los definidos en el
Plan, o etapa si aquellos no se definen. Si su ambito es inferior al Plan, debera
tener en cuenta la repercusion que el Plan en su conjunto pueda tener sobre el
dimensionamiento y niveles de dotaciones y servicios de Proyecto.

En las parcelas privadas cada propietario resolverad sus desniveles
correspondientes, respetando la altimetria prevista por el Proyecto de
Urbanizacidn en todos los linderos y sin afectar a terceros.

Los servicios esenciales deberdn ajustarse las siguientes prescripciones, o
bien, justificando las soluciones propuestas, modificar éstas de acuerdo con los
SS.TT. municipales del Ayuntamiento de Alhama:

II1.3.1.- Abastecimiento y distribucion de agua potable.
Condiciones de célculo:

- Caudal de calculo = 250 litros por habitante y dia, consumidos en 10 horas al dia
- Velocidad maxima: 1,5 m/s

- Velocidad minima: 0,3 m/s

- Presién maxima: 60 m.c.a.

- Presion minima: 10 m.c.a.

Condiciones de ejecucion:

- Didmetro minimo de las conducciones 50 mm.

- Presién en los puntos de consumo de 1 a 5 atmdésferas.

- Hidrantes de didmetro minimo 80 mm conectados a tuberia de 100 mm

- Tapaderas de arquetas de fundicion ductil y cierre articulado D-400.
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II1.3.2.- Red de alcantarillado.

- No se autorizan fosas sépticas.

- Profundidad minima: 1,0 m medido desde la generatriz superior del tubo.
- Distancia maxima entre pozos de registro: 50,00 m.

- Diametro minimo de las conducciones: 300,00 mm.

- Pendiente minima: 3 por mil

- Velocidad méaxima: 6 m/s

- Velocidad minima: 0,3 m/s

- Tubos de hormigdn armado vibrocentrifugado resistente a los sulfatos (SR)
- Pozos prefabricados de hormigén en masa.

- Tapaderas de pozos de fundicidén ductil y cierre articulado D-400.

II1.3.3.- Redes de suministro de energia eléctrica.

Los Centros de Transformacion podran situarse en espacios libres y zonas
de viario. Los proyectos de Urbanizacién podran recolocar los previstos, incluso
los localizados en los espacios libres y zonas verdes, sin que ello suponga
modificacién de las mismas ni del Plan Parcial.

Las lineas eléctricas se construiran con las siguientes determinaciones:
- Conductores de cobre o aluminio aislados.

- Profundidad minima de las conducciones. 0,60 cms.

- Cobertura de aviso: 10 cms. por encima de la conduccién.

II1.3.4.- Redes de alumbrado publico.

-Profundidad minima de las conducciones 0,30 cms.

- Secciéon minima de hilo. 6,00 mm?2.

- Niveles minimos de iluminacién:

Lugar Nivel de coeficiente de Coeficiente de
iluminacion uniformidad
Peatonales
10 lux. 0,20

vias secundarias:
Calzada 25 lux. 0,33
Peatonales asociados 10 lux. 0,25
Peatonales 5 lux. 0,18
Itinerarios peatonales 5 lux. 0,18
Vias-parque y viario 10 lux
principal.
Plazas y glorietas 30 lux. 0,33

- Luminarias:

Con lamparas de vapor de sodio o mercurio
Altura de colocacion 4 a 10 m.

Interdistancia 20 a 30 m, con los resultados del calculo luminotécnico.
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II1.3.5.- Calzadas, aparcamientos y aceras

- Se cumplira todo lo especificado en el PG-3 y en las Normas Generales para
el suelo urbano del PGMO de Alhama de Murcia.

- Capa de rodadura de aglomerado asfaltico en caliente.
- Ancho minimo de aceras 1,50 m.

- Longitud minima del area de espera 4,00 m.

- Pendiente maxima del area de espera 2%

II1.3.6.- Espacios libres.

En lo que a espacios libres se refiere se respetaran los elementos naturales
existentes y se cumpliran las determinaciones para las zonas de espacios libres
incluidas en el presente plan.

Las especies utilizadas en plantacion de viales o espacios libres publicos
seran autdctonas o de bajo consumo hidrico. Si en la finca original hubiera
ejemplares arbustivos o arbdreos que, a juicio del Ayuntamiento o la Direccion
de Obra, pudieran resultar de interés se garantizara su conservacion mediante su
proteccién o trasplante mientras duren las obras. La tierra vegetal se cuidara y
conservara mediante su acopio en lugar distinto al resto de las tierras para evitar
su contaminacidn. Posteriormente se reutilizara en la plantacion de las numerosas
zonas ajardinadas de la urbanizacion.

La red de riego se dividira en sectores de maniobra que dispondran de
programadores automaticos. Las conducciones se ejecutaran en polietileno de
alta o baja densidad, con las presiones de funcionamiento que requieran segun la
zona en la que se encuentren.

Se utilizaran preferentemente los sistemas de riego por goteo o micro goteo
frente al de aspersion, en la medida en que sea posible.

II1.3.7.- Red de telefonia.

Los conductos de telefonia irdn protegidos por un prisma de hormigdén en masa
HM-15, quedando la parte superior del mismo a un minimo de 45 cm. de la rasante
del pavimento. Seran de PVC o PE de color negro de diversos diametros, cumpliendo
con la normativa de la compafiia suministradora (Telefénica, Ono, etc.).

Las arquetas de la infraestructura telefénica seran de hormigdén en masa o
armado H-

20 correspondiendo con los modelos normalizados de la compaiiia.
II1.3.8.- Gestion de residuos domiciliarios.

A efectos de los lugares en los que se pueda proceder al vertido de residuos,
su clasificacion y demas condicionantes, se estara a lo determinado en el PGMO o
en su defecto, a lo dispuesto por la Consejeria de Agricultura y Agua de la Regidn
de Murcia.

Se pondran los oportunos medios para facilitar y fomentar entre la poblacion
la recogida selectiva de residuos sdlidos.
II1.4.- Normas de edificacién.

Se describen en este apartado las prescripciones a imponer a las vias
publicas, las normas generales exigibles y las particulares de cada zona
de uso homogéneo, especificando los usos predominantes, tolerados y
prohibidos.
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II1.4.1.- Las obras y las vias publicas.

Son vias publicas las de circulacion, rodada o peatonal, sefialadas como tales
en el Plan.

Se prevera la construccion de itinerarios para bicicleta separados de las vias
de trafico rodado.

Los tipos y caracteristicas de estas vias se describen a continuacion y en la
documentacién grafica.

II1.4.1.1.- Via principal.

Viales principales, ancho total de 30,00 m, con aceras de un minimo de 2,00
m mas espacios libres perimetrales y carril bici.

Ancho minimo de calzada. 8,00m (doble carril)

Velocidad méaxima 50 km/h.

II1.4.1.2.- Vias secundarias.

Ancho total de hasta 21,00 m. y ancho minimo de aceras 2,50 m.

Ancho minimo de calzada 7,00 m (doble carril)

Vial de acceso a playa de aparcamientos.

Velocidad maxima 50 km/h.

II1.4.1.3.- Planta y secciones.

Las plantas y secciones de las vias se establecen en los planos
correspondientes y se ajustaran a las caracteristicas especificadas en ellos y a las
indicadas anteriormente, que prevaleceran en caso de discordancia con las que
se indican en los planos. Asimismo deberan cumplirse con caracter general las
siguientes:

La capa superior de rodadura de los firmes flexibles serd de aglomerado
asfaltico mezclado en caliente, con un espesor no inferior a 4 cms.

El espesor del resto de las capas que constituyen el firme se justificara en el
proyecto de urbanizacion en funcion del trafico previsible.

Los aparcamientos adyacentes a las calzadas de las vias publicas se
terminaran con una sefalizacion que permita diferenciarlos perfectamente de
aquellas.

Garajes y aparcamientos. Son todos los lugares o locales destinados a la
estancia de vehiculos de motor, ya sean de caracter publico o privado.

II1.4.1.4.- Aparcamientos privados.

En la tipologia de vivienda colectiva, los aparcamientos estaran incluidos en la
propia parcela, siendo su superficie unitaria minima de 4,50 x 2,20, superficie que
ha de quedar completamente expedita, sin elementos que puedan introducirse en
esta area, como pilares, farolas, arbolado, etc., mas la parte proporcional de via
de circulacion.

Se estima una superficie edificable de 20 m2 para las areas que impongan
como condicidn obligatoria la reserva de plaza de aparcamiento por cada 100 m2
construidos, no computable a los efectos de la edificabilidad residencial para cada
parcela y posibilitando en ellos ademas de la revisidn de plaza de aparcamiento la
dotacion de instalaciones adscritas a la propia vivienda.

En las parcelas de uso comercial con superficie superior a 500 m2 se dispondra
dentro de la parcela una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de superficie
construida, con las mismas condiciones y dimensiones que las anteriores.
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II1.4.1.5.- Aparcamientos publicos.

Situados adyacentes a las calzadas de trafico rodado, o en espacios
destinados especialmente para ello y con las mismas dimensiones ya expuestas.
Segun la Ley del Suelo de la Region de Murcia son necesarias 12.293 plazas de
aparcamiento, que son las previstas y grafiadas en planos de PP. De ellas el 2%
se ha destinado a plazas adaptadas para su uso por minusvalidos siendo 246
plazas, todo ello, sin ninguna restriccion al uso publico como dispone la ley.

En las plazas de aparcamiento en superficie, no se permitiran otras obras que
las propias de pavimentacion, procurando simultanear el uso de aparcamiento
con la implantacion de arbolado.

Igualmente habrd de tenerse en cuenta la reserva del 2% para uso de
minusvalidos con las dimensiones expuestas en el apartado anterior, siendo
orientativa, en cuanto a su ubicacion que no a su nimero minimo, la situacion
que de estos aparcamientos se realiza en los planos correspondientes del PP.

II1.4.1.6.- Garajes.

Son locales o edificios completos dedicados exclusivamente a la estancia de
vehiculos, pudiendo desarrollarse en ellos actividades de asistencia primaria a
aquéllos: lavado, engrase, etc.

El acceso desde la calle tendra una anchura minima de 4 m., si se destinan a
uso publico, y de 3 m. si su uso es privado, al servicio exclusivo de los habitantes
de una parcela, y estan construidos en su interior.

Las rampas rectas no sobrepasaran el 16% de pendiente ni las de planta
curva el 12%, medido por la linea que define el ancho medio de carril.

En los accesos directos a aceras publicas, la rampa de salida terminara en un
tramo de pendiente inferior al 4% con una curva de acuerdo vertical con el plano
de la rampa.

La superficie minima por plazas, incluyendo la parte proporcional de accesos
y vias de circulacién, no sera inferior a 20 m2,

Las vias de circulacion interior tendran las siguientes dimensiones minimas
en su ancho.

2,50 m. para estacionamiento en linea.
4,50 m de largo y 2,20 m de ancho para estacionamiento en bateria.

La altura libre minima desde la superficie de rodadura a cara inferior del
forjado de techo sera de 2,20 m.

En el uso residencial las instalaciones en garajes vinculadas al uso de la
edificacion a la que sirven no computaran edificabilidad, de acuerdo con lo
especificado en el apartado II1.1.4.4 de estas normas.

Igualmente en los usos hoteleros, sociales y resto de usos terciarios podra
rebasarse la altura maxima libre de los garajes y por lo tanto su profundidad
respecto a la rasante para albergar esos usos.

II1.4.2.- Condiciones de ocupacion y edificacion de las parcelas.

Las presentes normas tienen por objeto regular las condiciones aplicables a
las actividades de construccion que se desarrollen en el ambito del Plan Parcial.

En todos los aspectos de la edificacion no regulados expresamente por las
presentes Normas, se estara en lo dispuesto por el PGMO de Alhama de Murcia y
por las Ordenanzas Municipales.
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El control del cumplimiento de las previsiones de estas Normas se llevara a
cabo a través de las licencias urbanisticas y la subsiguiente labor de inspeccién y
disciplina.

Las prescripciones contenidas en estas Normas se consideran integradas
automaticamente en el condicionado de las licencias urbanisticas que se
otorguen,

salvo que se haga constar expresamente lo contrario.

Las infracciones de las presentes normas estaran sometidas al régimen
sancionador previsto en la legislacion urbanistica y ambiental que le sea de
aplicacién.

II1.4.2.1.- Alineaciones.

Las alineaciones de calles y espacios publicos seran las definidas en el Plan, y
no podran ser alteradas sin la previa modificaciéon de aquel.

Dadas las caracteristicas especificas de disefio del PP, se podran
establecer alineaciones interiores de las parcelas mediante la tramitacion
de ED.

Las alineaciones de edificacion en cada parcela tendran como limites los
que definan los retranqueos establecidos. No se establece retranqueo minimo a
linderos, salvo las excepciones que con caracter especifico se fijan en las Normas
particulares de cada zona.

I11.4.2.2.- Alturas de edificacion.

La altura de edificaciéon se medird en cada parcela, sobre la rasante
urbanizada de ésta.

La fijacion de rasantes urbanizadas interiores se podra realizar mediante
proyecto de obras, siempre que la altura sobre el terreno natural no se modifique
en +/- 1,00 m. o bien mediante Estudio de Detalle, que incluya el estudio general
de rasantes de la parcela afectada.

Sobre la altura maxima fijada para la edificacidn sélo podran construirse:

-las pendientes y espesores de los forjados de azotea o cualquier otro sistema
de cubierta, en édngulo siempre inferior a 45 grados sexagesimales respecto al
plano horizontal.

- torreones de ascensores, escaleras de acceso a cubiertas, chimeneas,
barandillas y petos de coronacion, siempre que sean procedentes.

- Habitaculos o locales para instalaciones.-

- Trasteros en una superficie total construida que no podra superar 7m2/
trastero, retranqueados con respecto a la fachada 3 m., e incluidos dentro de la
pendiente anteriormente indicada. Estos trasteros no computan en edificabilidad
consumida.

II1.4.2.3.- Vuelos y entrantes.

Los vuelos abiertos, balcones y terrazas, asi como los cerrados, no podran
sobresalir, respecto al retranqueo establecido. El saliente se contara a partir del
plano vertical de la alineacion del edificio, y quedara separado como minimo 0,60
m. de las medianeras colindantes, si existen.

Los balcones y terrazas descubiertos no computaran a efectos de
edificabilidad.

Los cubiertos en todo caso lo haran al 50%.
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Se considera terraza descubierta aquella que se cubre exclusivamente con
pérgola.

Los aleros de cornisa podran sobresalir un maximo de 0,60 m. sobre la linea
de retranqueo establecido.

II1.4.2.4.- Condiciones exteriores de la edificacion.

Los servicios e instalaciones, asi como los espacios ajardinados que no
se cedan al Ayuntamiento, deberan ser conservados por sus propietarios
en condiciones de seguridad, limpieza y salubridad. En el caso de que dicha
obligacidn afecte a varios copropietarios, se hara constar esta prescripcion en los
Estatutos de la Comunidad de propietarios.

El Ayuntamiento vigilara el cumplimiento de estas obligaciones, pudiendo, en
caso de que no se efectuasen debidamente, realizar su conservacidon con cargo a
la propiedad de la finca o fincas a las que afecte.

Las ventanas, balcones, escaleras y terrazas estaran dotadas de proteccién
adecuada, con antepechos de altura minima 0,95 m., o barandillas de 1.10 m. de
altura cuando haya que salvar un desnivel de mas de 6 m.

Por debajo de esta altura de proteccion no habra huecos de dimensiones
mayores de 12 cms., ni elementos que permitan escalar las protecciones
instaladas.

II1.4.3.- Normas para edificacion de viviendas.

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacidon directa por medio de huecos
de superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta de la pieza,
permitiéndose dependencias unidas por medio de embocaduras de comunicacién,
siempre que el fondo total contado a partir del hueco no exceda de 8 m.

Los sétanos y semisdtanos deberan estar dotados de ventilacion suficiente,
no permitiéndose viviendas en ellos. La altura libre en estas piezas no habitables
no podra ser inferior a 2 m.

El nivel de la planta baja se mantendra entre 0,15 y 1,50 m. sobre la rasante
del terreno correspondiente a la fachada principal a todo lo largo de la linea de
edificacién, pudiendo escalonarse, en su caso, igual que el edificio.

El hueco de entrada de los portales y su ancho minimo quedaran determinados
por las necesidades del edificio, teniendo en cuenta las condiciones minimas de
evacuacién en caso de emergencia. Se prohibe establecer comercios e industrias,
escaparates o vitrinas que entorpezcan la circulaciéon de los mismos.

Las escaleras no interiores a viviendas, dispondran de ventilacién e
iluminacién adecuadas en todas las plantas. Su disposicién podra ser cenital
siempre que el hueco, central o lateral, quede libre en toda su altura y se pueda
inscribir en él un circulo de 1m. de didmetro. No podrén comunicar directamente
con locales comerciales, debiendo preverse un vestibulo de independencia con
puertas cortafuegos.

El ancho minimo de los pasillos de distribuciéon sera de 1,20 m. en edificios
de usos no residenciales.

Los valores minimos para las dimensiones de los patios interiores seran que
en su superficie se podra inscribir un circulo con didmetro 1/4 de la altura mayor
de los paramentos que lo encuadren, con un minimo de 3 m.

Salvo excepciones a justificar (como es el caso de que se proyecten viviendas
tipo “Estudio”), toda la vivienda constara como minimo de:
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Un dormitorio doble de mas de 10 mz2.
Aseo (ducha o bafiera, lavabo e inodoro)
Estancia.

Cocina (puede unirse a la estancia).

En toda la vivienda la superficie Util de la estancia (E) y la acumulada de
estar, comedor y cocina (E+C+K) estara en relacién al nimero de dormitorios,
conforme se establezca en las disposiciones vigentes en materia de habitabilidad
0 en su caso por la normativa recogida en el PGMO de Alhama.

Si la cocina es independiente de la estancia, tendra como minimo 4 m2. Si
esta incorporada a la estancia, se reforzara la ventilaciéon mediante extractor de
gases centrifugo, con rendimiento de 300 m3/hora.

La superficie Util minima de los dormitorios sencillos serd de 6 m2 y de 10 m2
para los dobles.

Los pasillos interiores tendran una anchura igual o superior a 0,90 m.

El acceso a los cuartos de aseo no se permitira desde las estancias, comedores
o cocinas. Esto ultimo se exceptla si existen en la vivienda dos cuartos de aseo
y en los estudios de un dormitorio, en cuyo caso uno puede tener acceso desde
otras zonas.

II1.4.3.1.- Condiciones de servicios e instalaciones.

Todas las instalaciones se realizaran de forma que garanticen, tanto al
vecindario como a los viandantes, la supresion de peligros, molestias, ruidos,
humos, olores, etc., cumpliendo siempre las disposiciones legales vigentes para
cada tipo de instalacion.

Todo edificio debera contener al menos las siguientes instalaciones:
- Agua corriente potable con una dotacién minima de 250 I. por habitante y dia.

- Energia eléctrica, con instalaciones para alumbrado y fuerza, cuya
acometida sea suficiente para asegurar los niveles minimos de electrificacion de
las viviendas y de sus espacios comunes.

- Red de desagiie para recogida de aguas residuales, con arqueta o registro
previo a la canalizacidon general de alcantarillado.

Se permiten las chimeneas de ventilacidon en retretes, cuartos de aseo,
locales de calefaccion y basuras, mas so6lo podran utilizarse para estos usos, con
exclusion de cualquier otro. Las chimeneas tendran una superficie minima de
un metro cuadrado, siendo su lado minimo de 0,70 m. Su disefio permitird un
facil acceso y perfecta limpieza. Las comunicacion exterior se hara prolongando
sus muros 0,50 m. sobre la cubierta. Podra sustituirse esta chimenea por otros
sistemas de ventilacién vertical aprobados. Se permiten chimeneas tipo Shunt.

No se permite la instalacién de antenas individuales de television en
los edificios de uso colectivo. La sefial de televisién serd suministrada
preferentemente mediante la red de telecomunicaciones de la urbanizacién o, en
su defecto, mediante la instalacidon de antenas colectivas de television.

El Ayuntamiento o la Entidad Urbanistica de Conservacidon podran instalar,
suprimir o modificar, siempre a su cargo, soportes, seflales y cualquier otro
elemento al servicio general, estando los propietarios obligados a permitirlo. Si
dichos elementos se ven afectados por obras particulares, se mantendra durante
las obras el servicio provisional con cargo al propietario que las lleva a cabo, asi
como la reposicion posterior de tales elementos.
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I11.4.3.2.- Condiciones estéticas.

La composicién, fachada, huecos, volUmenes asi como, en general, los
materiales y el sistema de construccion, deberan mantener en lo posible los
invariantes de las tipologias existentes, no autorizandose materiales que por su
calidad, textura, o color alteren o distorsionen sensiblemente el caracter de la
zona.

Las fachadas de todos los edificios, asi como sus medianeras y paredes
contiguas al descubierto aunque no sean visibles desde la via publica,
deberan conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene
y estética. Los propietarios vendran obligados a su revoco o pintura,
cuando asi lo disponga la autoridad municipal o la Entidad Urbanistica de
Conservacion.

Todos los paramentos visibles desde el exterior deberan tratarse
con materiales y calidad similares a los de las fachadas, prohibiéndose la
impermeabilizacion de los mismos con, materiales bituminosos de colores
0SCuros, a menos que sean recubiertos y pintados.

Los cuerpos construidos sobre la cubierta de los edificios; torreones de
escaleras, torres de refrigeracion, depdsitos de agua, chimeneas, paneles de
captacion de energia solar, etc., quedaran integrados en la composicién del
edificio u ocultos. Se procurard igualmente la integracién de las antenas de TV-
FM, de modo que no sean visibles desde la via publica, de acuerdo con la vigente
normativa de telecomunicaciones.

Los cerramientos de locales vacantes se revocaran de manera que armonicen
con las fachadas vecinas.

Los propietarios de terrenos, locales, edificaciones, etc., deberan mantenerlos
en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico. El Ayuntamiento y los
demas Organismos competentes ordenaran, de oficio o a instancia de particular
interesado, la ejecucion de las obras necesarias para mantener dichas condiciones,
como prescribe el articulo 225 de la Ley 1/2001

II1.4.4.- Normas particulares de cada zona.

Se detallan a continuacién las normas que han de cumplir las parcelas y la
edificacion sobre ella construida.

Uso privado:

II1.4.4.1.- Residencial. (R)

1.- Definicidén: Uso residencial es el de aquellos edificios o parte de ellos
destinados a vivienda.

Este es el uso genérico de todas las parcelas calificadas como R.

2.- Condiciones de uso:

e Uso caracteristico: el uso caracteristico de este Plan Parcial es residencial y
comprende los siguientes usos pormenorizados que pueden ser aplicados en las
parcelas calificadas como R.

a.- Vivienda en edificacién unifamiliar: responde a tipologia con acceso directo
desde la via publica o espacio comun privado, sin elementos comunes, a excepcion
de la estructura o sétano en su caso. Podran tener servicios y espacios compartidos
tales como jardines, piscinas, zonas deportivas, locales sociales, etc.

Podran ser aisladas o agrupadas. En este Ultimo caso se requerira la
realizacion de un proyecto unitario para el conjunto.
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Unifamiliar aislado:

Parcela minima

250 m2,

Altura maxima

11 metros / tres plantas.

Edificabilidad Ver cuadro de edificabilidades

Ocupacion No se fija

Retranqueo 0,00 m a vial y a zona verde, 2,00 m entre edificios,
sobre rasante.

Uso Residencial unifamiliar, aislado con tolerancia de los

usos definidos anteriormente (hotelero, comercial,
deportivo, etc.)

Unifamiliar agrupado:

Parcela minima

250 m2,

Altura maxima

11 metros / tres plantas.

Edificabilidad Ver cuadro de edificabilidades

Ocupacion No se fija

Retranqueo 0,00 m a vial y a zona verde, 2,00 m entre edificios,
sobre rasante.

Uso Residencial unifamiliar, aislado con tolerancia de los

usos definidos anteriormente (hotelero, comercial,
deportivo, etc.)

b.- Vivienda en edificacion plurifamiliar: responden a la tipologia en bloque
aislado, el uso fundamental es de residencial con las caracteristicas de colectivo,
entendiendo a tal efecto la posibilidad de elementos comunes o comunitarios y la
posesion en pro indiviso de la parcela inicial, sin que esto excluya la posibilidad
de ciertas areas privativas vinculadas a unidades habitables, debiendo siempre
existir la areas comunitarias minimas que permitan la accesibilidad a todos los
elementos provenientes de la division horizontal.

Parcela minima 500 m2,

Altura maxima 14 metros / cuatro plantas.

Edificabilidad Ver cuadro de edificabilidades

Ocupacién No se fija

Retranqueo 0,00 m a vial y a zona verde, 3,00 m entre edificios,

sobre rasante.

Uso Residencial colectivo en blogue con tolerancia de los
usos definidos anteriormente (hotelero, comercial,
deportivo, etc.)

c.- Residencias especiales: comprende los edificios destinados al alojamiento
estable de personas que no configuren nlcleos que puedan considerarse
familiares, y donde existen servicios comunes.

La construccion de una u otra tipologia se realizara mediante proyectos
unitarios que incluyan el calculo de la edificabilidad consumida y restante en cada
parcela.

No obstante se ha incluido una propuesta de ordenacion interior que podra
ser modificada mediante Estudio de Detalle para realizar este computo y distribuir
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los usos vy fijar los viarios privados y zonas comunes, en las condiciones que se
considere adecuado

Se permiten sétanos y/o semisdtanos con la cara inferior del forjado
de techo no superior a 1,00 metros de media sobre la rasante del
edificio.

e Usos compatibles: es compatible con este uso residencial el uso Servicios
(terciario), dentro del cual se incluyen:

- Superficies medias y comercio local, en planta baja o edificacion exenta.

- Oficinas y servicios profesionales, con un maximo del 50% de la
edificabilidad de la parcela

- Restauracion; hosteleria.

- Hotelero; alojamientos turistico

- Uso social

- Uso deportivo.

e Usos prohibidos: se consideran prohibidos los siguientes usos:

- Lavadero de vehiculos

- Horno de fabricacion de pan, de gasoil o lefa

- Talleres de automoviles con especialidad de chapa y pintura

- Talleres de carpinteria metalica, tintorerias y lavanderias de tipo industrial
(se permite la actividad de limpieza de ropa en seco)

- Academias de baile y musica

- Talleres mecanicos y de madera (con arranque de virutas y maquinaria
como tornos, sierras, cizallas y rectificadores)

- Discotecas

- Imprentas

- Actividades cuyos procesos conlleven la utilizacidon de productos quimicos o
materiales peligrosos e inflamables.

3.- Condiciones particulares:

Cuando se prevean edificaciones que alberguen usos compatibles con el
residencial, con superficies mayores de 500 m?2, se realizaran en edificios de uso
exclusivo.

Asimismo en edificios de uso caracteristico residencial, para
permitir el funcionamiento de bares o locales con instalacién musical
se precisara que dispongan de una superficie minima abierta al publico
de 100 m2.

Debera habilitarse en el interior de la parcela al menos una plaza de
aparcamiento privada por cada 100 m2 construidos.

I11.4.4.2.- Comercial y terciario. (C)

1.- Definicién: Comprende los usos que tienen por finalidad la prestacion
de servicios a las personas, a las familias y a las empresas, tales como

abastecimiento comercial, restauracion, alojamiento, esparcimiento y recreo,
finanzas, seguros, servicios técnicos y profesionales y similares.

AUn no existiendo parcelas destinadas a este uso, siendo compatible con
el Residencial, su implantacion, en su caso, se realizard con las condiciones
siguientes.
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2.- Condiciones de uso:

¢ Uso caracteristico: este uso caracteristico comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a.- Comercio: es aquel servicio destinado a suministrar mercancias al publico
mediante ventas al por menor, 0 a prestar servicios a los particulares.

b.- Oficinas y servicios profesionales: es aquel servicio que corresponde
a las actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a prestar
servicios de caracter administrativo, técnicos, financieros, de informacién u otros,
realizados basicamente a partir del manejo y transmisiéon de informacién, bien a
las empresas o a los particulares. Se incluyen es esta categoria actividades puras
de oficina, asi como funciones de esta naturaleza asociadas a otras actividades
principales no de oficina (industria, construccidén o servicios) que consuman un
espacio propio e independiente.

c.- Restauracion: es aquel servicio destinado a ventas de comidas y bebidas
para consumo directo en el local.

d.- Espectaculos y ocio: es aquel destinado a actividades ligadas a la vida de
relacion, acompafiadas, en ocasiones, de espectaculos, tales como discotecas,
salas de fiesta, clubs nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos, bingos y
otros locales donde se practiquen juegos de azar.

e.- Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento
temporal a las personas.

e Usos compatibles:

- Residencial: el uso terciario y comercial es compatible con el uso residencial,
razén por la que podra ubicarse en las parcelas calificadas como R, debiendo
descontarse el aprovechamiento consumido y generando zonas de transicién
entre ambos usos.

- Equipamiento privado educativo.

- Equipamiento privado deportivo, asistencial o social que se presenten por
la iniciativa privada.

¢ Usos prohibidos: se consideran prohibidos los siguientes usos:
- Lavadero de vehiculos

- Horno de fabricacion de pan, de gasoil o lefia

- Talleres de automoviles con especialidad de chapa y pintura

- Talleres de carpinteria metalica, tintorerias y lavanderias de tipo industrial
(se permite la actividad de limpieza de ropa en seco)

- Academias de baile y musica

- Talleres mecanicos y de madera (con arranque de virutas y maquinaria
como tornos, sierras, cizallas y rectificadores)

- Imprentas

- Actividades cuyos procesos conlleven la utilizacidon de productos quimicos o
materiales peligrosos e inflamables.

3.- Condiciones particulares:

En el caso de que el uso terciario cuente con un uso pormenorizado comercial
que supere los 500 m2 debera ubicarse en edificio de uso exclusivo, debiendo
mantener una distancia a los usos residenciales de al menos 5 m.
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Para el uso complementario al residencial (hotelero, comercial, club social,
deportivo, etc.) de las parcelas Residencial Colectiva en Bloque se fija como altura
maxima la de 20 metros / cinco plantas, dado que los hoteles se sitian en zonas
urbanas consolidadas y se busca destacar su presencia mediante elementos
arquitectdnicos en altura, permitiendo igualmente proyectar las zonas comunes
mediante espacios con techos mas amplios que en las viviendas convencionales.

En el caso de que una zona de uso terciario se destine a equipamiento
privado, lo cual esta permitido por la normativa de aplicacion al uso terciario; se
exigira el cumplimiento de las siguientes condiciones generales de edificacion:

- la ocupacion podra llegar hasta el 100% de la parcela en planta baja, hasta
5 m de altura, siempre que se asegure la servidumbre de otras parcelas y la
ventilacion de los locales.

- Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma
distancia que fuese de aplicacién en la zona para sus patios.

- La alineacién de la parcela es la definida en los planos de ordenacidn,
pudiéndose retranquear la edificacion.

- Equipamientos de titularidad privada; el indice de edificabilidad maximo
sera de 1 m2/m2 y se descontara de la asignada al correspondiente ambito de
planeamiento.

- Los equipamientos dispondran de una plaza de aparcamiento asociada a la

edificacion por cada 100 m2 de superficie construida que puede ser incrementada
si se presupone concentracion de personas.

Parcela minima 500 m2,

Altura maxima 21 metros / cinco plantas.
Edificabilidad maxima 1,00 m2/m2

Ocupacion 100% de la parcela en planta baja
Retranqueo a edificacion residencial 5,00 m, No se fija entre mismo uso.
Uso Equipamiento privado.

Las limitaciones urbanisticas anteriores podran ser modificadas directamente,
sin necesidad de modificacidon del presente Plan Parcial, mediante la tramitacién
de un ED que justifique la necesidad de aplicacién de diferentes criterios en base
al uso especifico, y justificado en su caracter rotacional; con las limitaciones
establecidas en el Articulo 120 del TRLSRM.

II1.4.4.3.- Turistico - hotelero. (TH)

1.- Definicién: Aquel uso destinado a recibir el alojamiento temporal de
personas transeuntes. Debera cumplir lo previsto en la legislacidén de aplicacion.

Quedan incluidas asimismo en este uso las instalaciones rotacionales y
terciarias y todas aquellas vinculadas directamente con la actividad turistica.

Se implantara en las parcelas calificadas como R en funcién de la ordenacion
detallada de la zona.

2.- Condiciones de uso:

e Uso caracteristico: corresponden a este uso los destinados a la explotacién,
incluyendo cualquier edificacion que cumpla con la legislacidn turistica.
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Parcela minima 250 m2,
Altura maxima 21 metros / cinco plantas.
Edificabilidad SegUn proyecto
Ocupacion No se fija
Retranqueo 0,00 m a vial y a zona verde, 3,00 m entre edificios,
sobre rasante.
Uso Residencial colectivo en bloque con tolerancia de los
usos definidos anteriormente (hotelero, comercial,
deportivo, etc.)

3.- Condiciones particulares:

Se destina una edificabilidad del 2% del aprovechamiento total a este uso,
ubicandolo segun proyecto especifico con el desarrollo futuro de la ordenacion.

Este 2% se detraera del aprovechamiento adjudicado a las fincas de uso
residencial.

I11.4.4.4.- Equipamiento privado. (EP)

1.- Definiciéon: Corresponden al Uso de Equipamiento los destinados
expresamente a hacer posible la educacion, enriquecimiento cultural, salud y
bienestar de los ciudadanos, asi como a proporcionar los servicios administrativos
basicos y otras dotaciones andlogas, siempre que éstas sean de titularidad
privada.

2.- Condiciones de uso:

e Uso caracteristico: este uso caracteristico comprende los siguientes usos
pormenorizados, considerandolos de titularidad privada:

a.- Deportivo: es aquel que se orienta a la practica de actividades deportivas
y el desarrollo de la cultura fisica.

b.- Docente y educativo: referido a la formacidn intelectual de las personas
mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, las ensefianzas no
regladas y la investigacion.

c.- Servicios de interés publico y social, que comprenden a su vez los
siguientes usos:

i) Sanitario: destinado a la prestacidon de asistencia médica y servicios
quirdrgicos, en régimen ambulatorio o con hospitalizacion

ii) Asistencial: referido a la prestacion de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

iii) Cultural: consagrado a actividades de conservacidn, recreacion y
transmision de las distintas formas culturales, en centros como bibliotecas,
museos, salas de exposicion, etc. excluidos los equipamientos docentes.

iv) Administrativo publico: mediante el que se desarrollan las tareas de la
gestion de los asuntos de las entidades publicas en todos sus niveles y se atienden
los de los ciudadanos en relacion de las mismas, incluyéndose las instalaciones
auxiliares o complementarias.

v) Religioso: dedicado a la celebraciéon de los diferentes cultos y
eventualmente al alojamiento de personas consagradas a los mismos.

e Usos compatibles:

- alojamiento de casetas de control y servicios para las infraestructuras de la
urbanizacién
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- uso Hotelero - Alojamientos Turisticos

- construccién de viviendas piloto y de informacion.

¢ Usos prohibidos: las funciones caracteristicas de los espacios libres y zonas
verdes.

3.- Condiciones particulares:

Las condiciones generales de edificacién de los equipamientos privados,
seran las siguientes:

- La ocupacion podra llegar hasta el 100% de la parcela en planta baja, hasta
5 metros de altura, siempre que se asegure la servidumbre de otras parcelas y la
ventilacion de los locales.

- Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma
distancia que fuese de aplicacion en la zona para sus patios.

- La alineacion de la parcela es la definida en los planos de ordenacion,
pudiéndose retranquear la edificacion.

Parcela minima 500 m2.

Altura maxima 13 metros / tres plantas.
Edificabilidad La asignada en cuadros
Ocupacion 100% de la parcela en planta baja
Retranqueo No se fija.

Uso Dotacion privada

Las limitaciones urbanisticas anteriores podran ser modificadas directamente

por la Administracion, sin necesidad de modificacion del presente Plan Parcial,

mediante la tramitacién de un ED que justifique la necesidad de aplicacién de

diferentes criterios en base al uso especifico, y justificado en el caracter de

equipamiento; con las limitaciones establecidas en el Articulo 120 del TRLSRM.
II1.4.4.5.- Verde privado. (VP)

1.- Definicién: Corresponden los usos de esparcimiento y recreo al aire libre
sobre espacios vegetados y ordenados a tal efecto.

En el Plan Parcial que nos ocupa estan constituidos, fundamentalmente, por
el campo de golf, que se desarrollara en proyecto independiente.

2.- Condiciones de uso:

e Uso caracteristico: este uso caracteristico comprende los siguientes usos
pormenorizados:

- Jardines
- Terrazas delanteras
- Terrenos entre bloques

- Espacios no edificados incluidos dentro de parcelas de propiedad privada
cuyas edificaciones tienen uso residencial.

- Parcelas de titularidad privada destinadas a tal efecto.
- Campo de golf.
e Usos compatibles:

- Instalaciones deportivas descubiertas al servicio de la edificacién de la
parcela o de las parcelas que posean elementos comunes.
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¢ Usos prohibidos:
- Residencial e industrial.
3.- Condiciones particulares:

Estan permitidas pequefias edificaciones tipo kiosco, aseos, aparcamientos
cubiertos, casetas desmontables o almacén de Utiles al servicio de las instalaciones
deportivas. A tal efecto se ha previsto una edificabilidad minima sin ubicar, que
permita dichas construcciones.

I11.4.4.6.- Servicios técnicos. (St)

1.- Definicion: Espacios y edificios destinados a albergar servicios e
instalaciones comunes de caracter privado o publico, tales como: controles de
acceso, informacién, centros de transformacion, cuartos de maquinaria, zonas de
mantenimiento e instalaciones y servicios en general.

2.- Condiciones de uso:
e Uso caracteristico: su uso caracteristico es el de servicios e instalaciones.
3.- Condiciones particulares:

Los centros de transformacion deberan adecuarse formalmente para su
integracion paisajistica, debiendo ubicarse en el proyecto de urbanizacién. No
podran interferir en el uso de los Espacios Libres.

La edificabilidad consumida por los centros de transformacion no se detraera
del aprovechamiento lucrativo que le corresponde a la actuacion, puesto que
seran cedidos a la administracion o a la empresa suministradora, no tratandose
propiamente de un aprovechamiento lucrativo ni una construccién en el sentido
de las anteriormente descritas. Los CT se ubicaran definitivamente en base al
proyecto técnico de obras correspondiente.

Condiciones generales de edificacion:

Parcela minima No se fija

Altura maxima 3 metros /una planta

Condiciones generales de edificacion para el resto de instalaciones y servicios

en general:
Parcela minima No se fija
Altura maxima 10 metros / tres plantas.
Edificabilidad La asignada en cuadros
Ocupacion No se fija
Retranqueo No se fija.
Uso Control, servicios, dotaciones privadas, instalaciones,
mantenimiento.

I11.4.4.7.- Sistema general de infraestructuras (SGI)

1.- Definicion: El suelo de los sistemas generales, cuya implantacién se ha
previsto de dominio privado, comprende los terrenos sobre los que se asientan o
proyectan las actividades o instalaciones fundamentales de la estructura general
y organica del término municipal, que prestan servicios tanto a nivel del municipio
como a subsistemas del mismo o a ambitos territoriales mas amplios.
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2.- Condiciones de uso:

eUso caracteristico: las superficies de sistema general de infraestructuras,
de dominio privado, estan llamadas a resolver las necesidades de las grandes
infraestructuras al servicio de la actuacion.

Especialmente edificios e instalaciones dedicados a las infraestructuras de
saneamiento, abastecimiento de agua, depdsitos, aparcamientos para vehiculos
de servicio, talleres, locales de jardineria, telecomunicaciones, gas, energia
eléctrica y mantenimiento en general.

eUsos compatibles:

-Edificaciones para mantenimiento industrial vinculadas con los servicios
urbanisticos

eUsos prohibidos:
-Residencial.

-Turistico - Hotelero.
-Comercial y Terciario.

3.- Condiciones particulares:

Se le ha asignado un aprovechamiento de 4.000 m2, que sélo puede ser
consumido en dichas parcelas, sin que pueda ser trasvasada para otro uso.

Las infraestructuras y construcciones propias de los diferentes servicios
urbanisticos, tales como depésitos, silos, habitaculos de instalaciones, EDAR,
chimeneas, etc... no consumiran aprovechamiento lucrativo.

Las parcelas destinadas a albergar infraestructuras podran ser adjudicadas
en cuanto a su mantenimiento y construccion a las empresas y personas fisicas
6 juridicas a las que correspondan 6 se adjudique dicho mantenimiento 6 su
desarrollo en el Proyecto de Urbanizacion y Ejecucion.

Uso publico:
II1.4.4.8.- Equipamientos publicos. (E)

1.- Definicion: Corresponden al Uso de Equipamiento los destinados
expresamente a hacer posible la educacion, enriquecimiento cultural, salud y
bienestar de los ciudadanos, asi como a proporcionar los servicios administrativos
basicos y otras dotaciones analogas.

Al Sistema General de Equipamientos (SGEq) le seran de aplicacion las
mismas normas que a los Equipamientos publicos.

2.- Condiciones de uso:

eUso caracteristico: este uso caracteristico comprende los siguientes usos
pormenorizados:

a.- Deportivo: es aquel que se orienta a la practica de actividades deportivas
y el desarrollo de la cultura fisica.

b.- Docente y educativo: referido a la formacidn intelectual de las personas
mediante la ensefianza dentro de cualquier nivel reglado, las enseifanzas no
regladas y la investigacion.

c.- Servicios de interés publico y social, que comprenden a su vez los
siguientes usos:

i) Sanitario: destinado a la prestacidon de asistencia médica y servicios
quirdrgicos, en régimen ambulatorio o con hospitalizacién
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ii) Asistencial: referido a la prestacion de asistencia especializada no
especificamente sanitaria a las personas, mediante los servicios sociales.

iii) Cultural: consagrado a actividades de conservacién, recreacion vy
transmisidon de las distintas formas culturales, en centros como bibliotecas,
museos, salas de exposicion, etc... excluidos los equipamientos docentes.

iv) Administrativo publico: mediante el que se desarrollan las tareas de la
gestidn de los asuntos de las entidades publicas en todos sus niveles y se atienden
los de los ciudadanos en relacidon de las mismas, incluyéndose las instalaciones
auxiliares o complementarias.

v) Religioso: dedicado a la celebracién de los diferentes cultos y
eventualmente al alojamiento de personas consagradas a los mismos.

eUsos compatibles: alojamiento de casetas de control y servicios para las
infraestructuras de la urbanizacion

eUsos prohibidos: residencial e industrial
3.- Condiciones particulares:

Las condiciones que se sefialan para los equipamientos seran de aplicacién
en las parcelas que el planeamiento destina para ellos y que quedan recogidos
en este Plan Parcial. Igualmente seran de aplicacion en los lugares que, aun sin
tener calificacion expresa de equipamiento, se destinen a tal fin por estar estos
usos permitidos por la normativa de aplicaciéon en la zona en que se encuentren.

Las condiciones generales de edificacion de los equipamientos publicos, seran
las siguientes:

- La ocupacién podra llegar hasta el 100% de la parcela en planta baja, hasta
5 metros de altura, siempre que se asegure la servidumbre de otras parcelas y la
ventilacion de los locales.

- Si se separa la edificacion de las parcelas colindantes, lo hara en la misma
distancia que fuese de aplicacion en la zona para sus patios.

- La alineacién de la parcela es la definida en los planos de ordenacion,
pudiéndose retranquear la edificacion.

- Equipamientos de titularidad publica: el indice de edificabilidad maximo sera
de 2 m2/m2 y serd independiente de la edificabilidad asignada al correspondiente
ambito o sector de planeamiento.

Los equipamientos dispondran de una plaza de aparcamiento asociada a la
edificacion por cada 100 m2 de superficie construida que puede ser incrementada
si se presupone concentracion de personas.

Parcela minima 500 m2,

Altura maxima 13 metros / tres plantas.

Edificabilidad 2,00 m2/m?

Ocupacion 100% de la parcela en planta baja

Retranqueo No se fija.

Uso Dotacion publica a determinar por el Ayuntamiento
seglin necesidades.

Las limitaciones urbanisticas anteriores podran ser modificadas directamente
por la Administracién, sin necesidad de modificacion del presente Plan Parcial,
mediante la tramitacion de un ED que justifique la necesidad de aplicacién de
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diferentes criterios en base al uso especifico, y justificado en el caracter publico
del equipamiento; con las limitaciones establecidas en el Articulo 120 del
TRLSRM.

I11.4.4.9.- Espacios libres de dominio y uso publico (SLEL)

1.- Definicidén: Las superficies del sistema de espacios libres de uso publico
estan basicamente destinadas a resolver las necesidades primarias de estancia
y esparcimiento al aire libre de la poblacion residente en un entorno préximo o
frecuentemente usuaria del mismo. Se incluyen en este concepto la totalidad de
espacios libres publicos con caracter de sistema local, en particular los resultantes
de la aplicacién de los estandares urbanisticos.

Estos espacios se adecuaran basicamente para la estancia y paseo de
personas. Su acondicionamiento atendera a razones estéticas, siendo sus
elementos fundamentales el arbolado, ajardinamiento y mobiliario urbano.

Al Sistema General de Espacios Libres (SGEL) y al verde no computable (VNC)
le seran de aplicacion las mismas normas que a los Espacios Libres Publicos.

2.- Condiciones de uso:

e Uso caracteristico: este uso caracteristico comprende los siguientes usos
pormenorizados:

- Esparcimiento y recreo al aire libre sobre espacios vegetados y ordenados
al efecto.

- Usos de relacion peatonal y circulacion no motorizada

- Usos de proteccion ambiental a través de la creacion de espacios libres, ello
sin incidir en los aspectos definitorios de los usos agropecuarios y forestales.

e Usos compatibles:

- Construcciones de caracter temporal o definitivo en régimen de concesion
administrativa o autorizacion como kioscos de periddicas y revistas, golosinas,
bebidas, restaurantes y locales recreativos con una superficie inferior a 50 m2, en
construcciones ligeras o desmontables.

- Instalaciones deportivas o recreativas.

- Instalaciones abiertas para espectaculos y quioscos para musica, pérgolas,
fuentes y otros elementos ornamentales.

- Aparcamiento publico bajo rasante.

- Instalaciones aéreas y subterraneas de servicio publico.
- Instalaciones subterraneas de infraestructuras.

e Usos prohibidos:

- Residencial e Industrial.

3.- Condiciones particulares:

La posibilidad de situar aparcamientos bajo rasante de los espacios libres
publicos es admisible siempre que no se menoscabe el uso de los mismos y
sin perjuicio del régimen juridico aplicable, de acuerdo con el articulo 106 h)
TRLSRM.
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IV.- Normas de proteccion
IV.1.- Normas de proteccion derivadas de la memoria ambiental.
IV.1.1.- Medidas protectoras, correctoras y compensatorias.

Las medidas protectoras, correctoras y compensatorias propuestas estan
enfocadas para que sean de aplicacién en las fases de desarrollo del presente Plan
Parcial. Algunas de las recomendaciones mas importantes son las siguientes:

e Se propone que la superficie forestal de mayor entidad (localizada en el
paraje Cuevas de los Perines) conserve sus caracteristicas en la medida de lo
posible, mediante la integracion de la misma en zonas verdes o zonas deportivas
privadas (campo de golf), o bien se considere siempre que sea factible, el
trasplante de los ejemplares puntuales de espino negro bien conservados (con la
correspondiente autorizacion administrativa y consulta a la Direccion General de
Patrimonio Natural y Biodiversidad).

e Para la superficie forestal de menor entidad, localizada al sureste del
sector, se propone ante la presencia en la misma de varios pies de espino negro,
el trasplante de aquellos ejemplares de buen porte y estado de conservacion
a otras zonas del sector (zonas verdes, campo de golf), nuevamente previa
autorizacion.

e En relacidon a la zona de vegetacidon natural no clasificada como forestal
en base a las directrices del Anteproyecto de Criterios Orientadores en Materia
de Medio Natural, y propuesta por el Plan Parcial como SLEL, se intentara
compatibilizar su conservacién con el uso recreativo. Para ello, y con objeto
integrar este ultimo uso en el entorno natural, se llevardn a cabo las oportunas
medidas de amortiguacion.

e Se presentara un “Plan de Movilizacién y Replante de espacies”, que incluya
un inventario Cartografico de las posibles especies a trasplantar dentro de las
zonas verdes y/o campo de golf.

e Los algarrobos existentes en el cultivo de secano localizado al Sureste del
sector, que presenten buen porte y estado de conservacion seran trasplantados
en las zonas verdes y/o campos de golf.

e Se adoptara lo establecido en el RD 263/2008, de 22 de febrero por el que
se establecen medidas con caracter técnico en lineas eléctricas de Alta Tension
para la proteccion de la avifauna.

e Se hara lo necesario para cuantificar y justificar la demanda de agua.

Debe destacarse que no resultard necesaria la Evaluaciéon Ambiental para
los planes y/o proyectos derivados de este Plan Parcial conforme al Anexo II del
texto refundido de EIA, asi como a la disposicidn adicional 2.2 del TRLSRM.

Ademas de las medidas preventivas y correctoras planteadas por el érgano
promotor en el Informe de Sostenibilidad Ambiental y en el Borrador de Memoria
Ambiental, el Plan Parcial del Sector II “Condado de Alhama” debera incluir las
siguientes medidas y condiciones:

1. Medidas relacionadas con la conservacién del Medio Natural.

La ordenacién que establezca el Plan Parcial deberd garantizar y ser
compatible con el caracter y uso publico de la via pecuaria “Vereda de La Coquela”,
contemplando la reserva de la superficie correspondiente al dominio publico de
la via pecuaria. Cualquier actuacion que afecte al trazado de la mencionada via
pecuaria, requerird la correspondiente autorizacion de la Direccién General de
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Patrimonio Natural y Biodiversidad, conforme a lo establecido en la Ley 3/95, de
23 de marzo, de Vias Pecuarias.

2. Medidas relacionadas con la Calidad Ambiental.

Las nuevas infraestructuras, proyectos o actividades previstas o que se
deriven del desarrollo de este Plan Parcial, deberan someterse, en funcion de su
naturaleza y de la normativa vigente, al tramite ambiental que les corresponda.

Los usos pormenorizados del suelo, derivados de este Plan Parcial deberan
cumplir los objetivos de calidad acUstica establecidos en el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad
y emisiones acusticas. Asi mismo, se estard a lo dispuesto en el Decreto 48/98,
de 30 de julio, sobre proteccién del Medio Ambiente frente al Ruido en la Regién
de Murcia y, en su caso, en las correspondientes Ordenanzas municipales.

La normativa del Plan Parcial debera contener la regulacién de los requisitos
técnicos de disefio y ejecucion que le faciliten la recogida domiciliaria de residuos,
de acuerdo con lo establecido en la disposiciéon final primera de la Ley 10/1998,
de 21 de abril de residuos.

Se debera tener en cuenta, en la medida en que sea técnicamente viable, lo
siguiente:

- Acceso o disponibilidad de transporte publico con frecuencia adecuada.

- La habilitacién de vias de transito como carriles-bici con el fin, entre otras
medidas, de reducir las emisiones de CO2 a la atmdsfera asociadas a dicha
actuacion.

- Se deberd incluir la debida reserva de espacio para hacer posible la recogida
selectiva de residuos urbanos, haciendo la debida prevision de eco-parques en
cantidad no inferior a uno por cada 15.000 habitantes.

- El sistema de iluminacién publica estara dotado de luminarias que minimicen
el fenomeno de la contaminacién luminica.

3. Otras medidas.

Deberan considerarse los informes de 21/10/2008 de la Confederacion
Hidrografica del Segura y de la DG de Ordenacion del Territorio.

El Plan Parcial recogera las actuaciones y determinaciones que, en su caso,
establezca la Direccidon General de Bellas Artes y Bienes Culturales sobre la
prospeccion arqueoldgica incluida en el informe de Sostenibilidad Ambiental.
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