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IV. ADMINISTRACION LocAL

Molina de Segura

3699 Aprobaciéon definitiva del Plan Parcial del Sector ZR3-R1.
Expte. 144/2007-0717.

Por acuerdo de Pleno de fecha el dia 27 de enero de 2021, aprobd
definitivamente el Plan Parcial que afecta al Sector ZR3-R1, refundido 2019, lo
que se publica a los efectos del articulo 70.2 de la Ley 8/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases de Régimen Local:

“3. Expediente 144/2007-0717: PROYECTO Y PROGRAMA DE ACTUACION
SECTOR ZR3-R1, aprobacién nuevo documento refundido diciembre 2019 del
plan parcial del SectoR ZR3-R1, promovido por Cimenta2 Gestion e Inversiones,
S.A.U..

DICTAMEN COMISION DE URBANISMO 15/01/2021

Visto el expediente 000144/2007-0717 de la Concejalia de Urbanismo
promovido por Cimenta2 Gestidn e Inversiones, S.A.U., con domicilio a efectos
de notificaciones CALLE SECTOR ZR3-R1, relativo a PROYECTO Y PROGRAMA DE
ACTUACION SECTOR ZR3-R1, los informes favorables obrantes en el expediente,
teniendo como base los siguientes

Hechos

Primero: En fecha 29 de septiembre de 2014, el Pleno, en sesion ordinaria
acordd “Tener por subsanados los reparos o deficiencias sefialadas en el informe
de 22 de diciembre de 2010, emitido por la Direcciéon General de Territorio
y Vivienda de la CARM, en fase de Toma de Conocimiento y demas informes
sectoriales y dar el visto bueno al Texto Refundido del P.P. Sector ZR3-R1 “Febrero
2014" (Incluido Programa de Actuacion), promovido por la mercantil “"Cimenta 2
Gestion e Inversiones, S.A.U”. Asimismo se acuerda la notificacién a todos los
interesados en el expediente (incluidos titulares de derechos crediticios), asi
como su remision a la Direccién General de Territorio y Vivienda de la Region de
Murcia, para su Toma de Conocimiento.

Segundo: Trasladado el expediente a la Direccién General de Arquitectura
Vivienda y Suelo, en fecha 24 de junio de 2015 emite informe manifestando
que no es posible tomar conocimiento hasta tanto se subsanen las siguientes
deficiencias:

1. Se deben afiadir las condiciones reguladoras de los aticos, que se
encontraban en la ordenanza de la tipologia RC, anteriormente remitida a la
norma UR-5, cuya redaccion era:

“Por encima de la altura de cornisa se permite la construcciéon de aticos
vinculados a buhardillas que no superen el 50% de la superficie ocupada por la
planta inferior, siempre que queden situados bajo un plano vinculado imaginario
con pendiente del 40% y que arranque desde el extremo mas saliente de la
cornisa”.

2. Se advierte que el plan especial no estd adaptado al cumplimiento de la
Orden VIV-561/2010, de 1 de febrero, de condiciones basicas de accesibilidad
y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
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urbanizados; seria recomendable adecuarlo a sus determinaciones para que
no exista conflicto con el proyecto de urbanizaciéon que necesariamente deberd
cumplir con los requisitos de accesibilidad establecidos en la Orden.

3. Las conexiones previstas al sistema general adscrito se realizan desde
viales externos a la actuacion, sin que se acredite la disponibilidad de los terrenos
que atraviesan, ni conste autorizacién de los titulares de los viales existentes
admitiendo las conexiones propuestas. Ademas, se advierte que la conexién con
el sistema general de equipamiento QB2 se propone atravesando la via pecuaria
Cordel de los Valencianos.

4. El acceso al sector en su conexidn con el sistema viario de la urbanizacion
del API-Casa del Aire, atraviesa la via pecuaria Cordel de los Valencianos,
invadiendo su ambito fuera del sector la rotonda de conexién propuesta en la
ordenacion. Ademas la seccion viaria propuesta altera la ordenacién del API-Casa
del Aire de manera incoherente con la seccion en el resto del vial de acceso.

5. Se advierte que la superficie del sistema general adscrito al sector,
externo y sin continuidad con el ambito de ordenacion, tiene una superficie
inferior a la establecida en el PGMO (31.565 m2 computados generadores de
aprovechamiento).

Tercero: Notificado al interesado y presentada nueva documentacién, el 8
de mayo de 2017 el Arquitecto Municipal informa que se presenta nuevo proyecto
del Plan Parcial del Sector ZR3-R1, denominado “Refundido 2017”, en orden a
la subsanacién de los reparos apreciados en el informe de la Direccion General
de Arquitectura, Vivienda y Suelo de fecha 24/6/2015. En el Anexo 5 del nuevo
proyecto se contiene la contestacién y cumplimentacién de los reparos existentes,
contradiciéndose en su mayor parte el informe de la Direccion General, estimando
que debe remitirse la nueva documentacion presentada a dicha Direccion General
a los efectos que procedan.

Cuarto: Remitido a la Direccién General de Arquitectura, Vivienda y Suelo, en
fecha 18 de mayo de 2018 emite informe por el que acusan recibo del proyecto de
referencia, diligenciado de aprobacidn definitiva conforme al Acuerdo del Pleno de
ese Ayuntamiento de 29 de septiembre de 2014, cuya certificacion le acompafia,
y de la documentacidon complementaria remitida mediante su oficio registrado
el 7 de junio de 2017, sin perjuicio de que, a la vista del informe emitido por el
Servicio de Urbanismo de esta Direccion General sobre dicha documentacién de
fecha 7 de mayo de 2018, deban hacerse las siguientes consideraciones:

En relacion con el texto refundido del plan parcial del sector ZR3-R1
aprobado definitivamente por el Pleno en sesién de 29/09/2014, pero corregido
posteriormente sin nuevo pronunciamiento del Ayuntamiento en Pleno, se
consideran justificadas las consideraciones de indole técnica que fueron
sefialadas en el informe de esta Direccién General de 24/06/2015; sin embargo
se mantienen, por quedar pendientes de su efectiva resolucion en la gestion
y desarrollo del plan parcial, las salvedades indicadas a modo de advertencia
relativas a:

1. Las conexiones previstas al sistema general adscrito realizadas desde
viales externos a la actuacion.

2. Se advierte que la superficie del sistema general adscrito al sector, externo
y sin continuidad con el &mbito de ordenacidn, tiene una superficie inferior a la
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establecida en el PGMO (31.565 m2 frente a 40.000 m2 computados generadores
de aprovechamiento).

Quinto: A la vista de la Toma de Conocimiento pero con dos salvedades
indicadas a modo de advertencia, el Ingeniero de Caminos Municipal emite
el siguiente informe de fecha 24 de julio de 2019, que en lo que interesa se
transcribe:

“...1- La conexion prevista al sistema general de espacios libres externo
adscrito al sector, de acuerdo con los datos catastrales, discurre por unos
terrenos que son propiedad del Ayuntamiento de Molina de Segura, por lo
que, desde el punto de vista de la disponibilidad de los terrenos, no existiria
inconveniente. Dichos terrenos pertenecen al ambito de suelo urbanizable APR-
Fadesa, donde existe un expediente de Modificaciéon Puntual en tramitacion
(Expediente 001211/2011-0715). Dicha Modificacién Puntual prevé una gran
parcela de sistema general de espacios libres a la que se accede desde el vial
existente que une el Poligono de La Polvorista con la urbanizacion API Casa del
Aire, que es, a su vez, contigua a la parcela de sistema general de espacios libres
EVS adscrita al sector ZR3-R1 (ver plano). En caso de que la citada Modificacion
Puntual del ambito APR-Fadesa se aprobase con la parcela de sistema general
de espacios libres contigua a la parcela del sector ZR3-R1, el acceso al area
completa clasificada como sistema general de espacios libres estaria garantizado
desde el vial existente que une el Poligono de La Polvorista con la urbanizacién
API Casa del Aire. En caso contrario, la citada Modificaciéon Puntual debera
establecer en su ordenacién el vial de acceso al sistema general de espacios libres
del sector ZR3-R1 desde el vial existente que une el Poligono de La Polvorista
con la urbanizacién API Casa del Aire. Con esta situacién y con esta condicion
para la Modificacion Puntual del @ambito APR-Fadesa, se considera garantizado el
cualquier caso el acceso al sistema general de espacios libres del sector ZR3-R1.
Para ello, debera especificarse en el plano P-12 del Plan Parcial en la leyenda
del vial previsto como posible acceso al sistema general de espacios libres
vinculado al sector ZR3-R1: "ACCESO A S.G. A ESTABLECER EN LA ORDENACION
DEL AMBITO APR-FADESA, EN CASO DE QUE ESTE ESPACIO NO SE CLASIFIQUE
COMO SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES.”

2- Se comprueba que, de acuerdo con los planos del Plan General
aprobado definitivamente en Julio de 2.006, la superficie grafiada de Sistema
General de Espacios Libres EVS adscritos al sector y exteriores al mismo es de
34.091,61 m2. De acuerdo con los dibujos del Plan Parcial, el limite de dicho
Sistema General varia ligeramente respecto al establecido en los planos del Plan
General, y mide 33.035,28 m2. La ficha de planeamiento del sector ZR3-R1
establece una superficie de Sistema General de Espacios libres adscrito al sector
de 40.000,00 m2. El articulo 6 de las Normas urbanisticas del Plan General,
relativo a la Interpretacién del Plan General, establece en su apartado 2 que
“en caso de discrepancia entre documentos graficos y escritos, primara el texto
sobre el dibujo”. Con el fin de subsanar la salvedad establecida en el informe
de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Arquitectura y Vivienda
cumpliendo con el Plan General, se propone hacer las siguientes adaptaciones en
el Plan Parcial:

a. Se desconoce la causa por la que el limite del Sistema General de Espacios
Libres EVS se ha variado ligeramente respecto del establecido por el Plan
General. En caso de que no exista una justificacion de dicha variacidn, se propone
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adaptar dicho limite de manera estricta al establecido por el Plan General. De esa
manera, la superficie medida de dicho Sistema General de Espacios Libres EVS
seria de 34.091,61 m2. Si por alguna causa justificada, se tuviera que mantener
el limite del Plan Parcial, entonces la superficie seria de 33.035,28 m2. Dado que
la superficie de zonas verdes locales prevista en el Plan Parcial estd muy por
encima que el minimo exigible (63.282,00 m2, frente a 44.699,27 m2 exigibles),
se propone destinar la diferencia entre los 40.000,00 m2 de Sistemas Generales
exigidos en la ficha de planeamiento del Sector y la superficie real medida
grafiada en el planeamiento de la parcela EVS (34.091,61 m2 6 33.035,28 m?2)
a Sistema General de Espacios Libres. De esta manera, se cumpliria con la
exigencia de la ficha de planeamiento de destinar una superficie de 40.000,00
m2 a Sistema General de Espacios Libres, y la superficie de zonas verdes locales
seguiria siendo mayor que la minima exigible por la legislacién aplicable.

b. Una vez realizada la adaptacidon anterior, se mediria la totalidad de la
superficie real del ambito, incluyendo el Sector neto y los Sistemas Generales
vinculados. Sobre esta superficie total se volveria a aplicar el coeficiente de
edificabilidad resultante (0,44 m2/m2), y se determinaria la edificabilidad global,
que deberia volver a repartirse entre las parcelas resultantes de la ordenacién
con usos que consuman edificabilidad lucrativa (residenciales y comerciales).”

Sexto: Remitido el informe del Ingeniero de Caminos al promotor del
expediente, éste presenta nueva documentacién que es informada por el
Ingeniero de Caminos el dia 28 de febrero de 2020 manifestando lo siguiente:

“Se presenta Nuevo Documento Refundido de Plan Parcial visado con fecha
30 de diciembre de 2.019, en el que se constata que se subsanan las salvedades
emitidas en el informe de 18 de mayo de 2.018 por la DG de Ordenacion del
Territorio, relativo al Acuse de recibo de la toma de conocimiento del texto
refundido del Plan Parcial del sector ZR3-R1, de acuerdo con los criterios que este
servicio técnico reflejo en el informe emitido con fecha 24 de julio de 2.019.

Por tanto, desde el punto de vista técnico se informa favorablemente el
Documento Refundido presentado.”.

Séptimo: Informado juridicamente para Pleno, en fecha 4 de mayo de 2020
y emitida nota de conformidad por Secretaria el 15 de junio de 2020, por parte de
la Concejala de Urbanismo se solicita informe sobre la tramitacion del expediente
completo.

Octavo: El 20 de julio de 2020 se emite informe juridico en el que se
concluye que, no constando las notificaciones a las dos mercantiles (Peinsa 97,
S.L. y Good Sabana, S.L.) que presentaron alegaciones durante el periodo de
exposicion publica y contestadas en el acuerdo de Pleno de 8 de agosto de 2007,
se debera debe notificar el acuerdo de Pleno de 8 de agosto de 2007 a las dos
mercantiles interesadas por haber presentado alegaciones, y una vez pasado el
plazo del recurso de reposicion, llevar a Pleno el expediente para concluirlo, al
tener los informes sectoriales favorables, tal y como indico la Direccion General
del Territorio, Arquitectura y Vivienda en su informe de 18/05/2018 por el que
acusan recibo.

Noveno: Intentada la notificacién del Acuerdo de Pleno de 08/08/2007 (de
aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector ZR3-R1) a las dos mercantiles no
notificadas, y no habiendo sido posible, se procede a su publicacion en el BOE n.°
239 de 7 de septiembre de 2020.
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Décimo: Transcurrido el plazo concedido, no se ha recibido ningun recurso
de reposicion.

Decimoprimero: Informado juridicamente para Pleno en fecha 16 de
noviembre de 2020, el dia 20 de noviembre de 2020 la Comisidn Informativa de
Urbanismo informo favorable el expediente.

Decimosegundo: Solicitado en la Comisién Informativa de Urbanismo
informe sobre inundabilidad, el 23 de noviembre de 2020, el Ingeniero de
Caminos Municipal emite el siguiente:

“En relacion con los aspectos relativos a la inundabilidad en el Plan Parcial
objeto del expediente, la Confederacion Hidrografica del Segura (CHS) emitid
un informe favorable el 13 de abril de 2010, en el que, entre otras cuestiones,
indicaba:".

1. La propuesta de delimitacion del dominio publico hidraulico presentada
para el tramo donde la rambla de la Ribera de Molina pasa a ser de titularidad
publica (desde su inicio en el punto de coordenadas UTMX=659.016,26
UTMY=4.209.948,99 hasta el punto de coordenadas UTMX=658.302,41
UTMY=4.210.004,91) se considera correcta.

2. En lo referente al estudio hidroldgico, los caudales presentados son
aceptables.

3. La actuacion contempla la proteccién del dominio publico hidraulico y de
la zona de servidumbre de la rambla de la Ribera de Molina. Ademas, el sector no
tiene incidencia negativa sobre el régimen de corrientes de dicho cauce.

4. Para los cauces privados afectados por la actuacion (tanto el tramo
de la rambla de la Ribera de Molina ubicado entre el punto de coordenadas
UTMX=659.348 UTMY=4.209.791 y el punto de coordenadas UTMX=659.016,26
UTMY=4.209.948,99 como el resto de cauces privados localizados en dicha
actuacién) esta Confederacion Hidrografica considera que la ordenacién del
sector debe tener en cuenta el régimen de corrientes de los mismos asi como las
caracteristicas de las zonas inundables producidas por estos.

Todo ello teniendo en cuenta que por tratarse de cauces privados carecen de
zona de policia y por lo tanto este Organismo de cuenca no tiene competencias
para imponer limitaciones o concisiones, mas que las previstas por el articulo 5
del Texto Refundido de la Ley de Aguas.

5. Con respecto a su solicitud sobre la existencia de recursos hidricos
suficientes para atender las demandas previstas, se informa que la misma sigue
en tramitacion.

A la vista de la documentacion remitida se consideran resueltas las
indicaciones expuestas en el informe que esta Confederacion Hidrografica emitio
con fecha 19 de noviembre de 2009, por lo que se puede informar favorable el
Plan Parcial del asunto, respecto de los usos permitidos en terrenos de dominio
publico hidraulico y su zona de policia. En cualquier caso, se recuerda que toda
infraestructura (viario, abastecimiento de agua potable, evacuacidon de aguas
pluviales y saneamiento, construccion de EDAR y/o EBAR, acondicionamiento de
cauce para vertido de pluviales, etc.) derivada del documento de planeamiento
urbanistico que pueda afectar al dominio publico hidraulico y/o su zona de
servidumbre requerird autorizacion previa de este Organismo de cuenta.”
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Segun lo expuesto, la CHS inform6 favorablemente el deslinde de la rambla
de la Ribera de Molina e indico que “el sector no tiene incidencia negativa sobre el
régimen de corrientes de dicho cauce”.

Con independencia de ello, también indica que las infraestructuras que
se proyecten (viario, abastecimiento de agua potable, evacuacion de aguas
pluviales y saneamiento, construccién de EDAR y/o EBAR, acondicionamiento
de cauce para vertido de pluviales, etc.) requerirdn autorizacién previa de este
Organismo de cuenca. Estas infraestructuras seran proyectadas en el proyecto
de urbanizaciéon del sector, donde sera de aplicacién el articulo 126.ter.7 del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico (introducido a finales del afio 2.016),
que indica textualmente:

Art. 126 ter. Criterios de disefio y conservacién para obras de proteccidn,
modificaciones en los cauces y obras de paso.

7. Las nuevas urbanizaciones, poligono industriales y desarrollos urbanisticos
en general, debera introducir sistemas de drenaje sostenible, tales como
superficies y acabados permeables, de formas que el eventual incremento
del riesgo de inundacion se mitigue. A tal efecto, el expediente del desarrollo
urbanistico deberd incluir un estudio hidroldgico-hidraulico que lo justifique.

Por tanto, el proyecto de urbanizacién deberda justificar que introduce
sistemas de drenaje sostenible que garanticen que no se incrementa el
riesgo de inundacion, tanto en el propio sector como aguas abajo del mismo,
particularmente en la pedania de La Ribera. Los estudios y justificaciones que
introduzca el proyecto de urbanizacidon deberan ser informados por la CHS durante
su tramitacion, y este Ayuntamiento exigird el cumplimiento de las condiciones
que se requieran para garantizar que se mitigue el eventual incremento de riesgo
de inundaciodn, tal y como establece el citado articulo del RDPH.

Este servicio técnico considera que el momento adecuado para determinar
que la urbanizacién y edificacion del sector no provocan un incremento del riesgo
de inundacion aguas abajo del mismo, particularmente en el nlcleo urbano de
la pedania de La Ribera de Molina, sera durante la tramitacion del proyecto de
urbanizacion, al ser un documento técnico que introducira todos los calculos y
justificaciones necesarias para que tanto la CHS como este Ayuntamiento tengan
datos suficientes para emitir los informes necesarios sobre estas cuestiones.”

Decimotercero: Decaido el expediente del orden del dia de Pleno, en fecha
15 de diciembre de 2020, la Secretaria General solicita informe complementario
en virtud de las facultades que otorga a la Alcaldia el articulo 174 del Real
Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales, y
el dia 30 de diciembre de 2020 el Ingeniero de Caminos Municipal emite dicho
informe con siguiente contenido:

“Se recibe solicitud de la Alcaldia de informe complementario sobre los
siguientes aspectos:

- Contenido del acuerdo que se proyecta someter a aprobacion por el Pleno,
informando si incluye la aprobacion del Programa de Actuacién.

Se informa que el Documento refundido a someter a aprobacion por el Pleno
incorpora como documento anexo un Programa de Actuacién, con los contenidos
exigidos por la legislacién aplicable.
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- Si el Plan contempla en el estudio econémico y en la evaluaciéon econémica
estimativa de la ejecucion de las obras de urbanizacidn, la repercusion en el coste
de ejecucidén, de las obras de proteccidon, modificaciones en los cauces y obras
de paso, que deben justificarse mediante el estudio hidroldgico hidraulico, en
cumplimiento de lo previsto en el articulo 126.ter.7 del Reglamento de Dominio
Publico Hidraulico.

El Plan Parcial incluye un Estudio Econémico en el que se estima de manera
genérica los costes de urbanizacién del sector. Los gastos de urbanizacion
totales se estiman en 19.265.000 €, lo que supone una repercusion de 42 €/
m2 de superficie bruta del ambito y 48 €/m?2 de superficie neta del sector. Este
servicio técnico estima que dichas repercusiones se sitian en un rango medio-
alto respecto de los costes habituales en este tipo de desarrollos urbanisticos. Por
tanto, podrian incluir sin dificultad las actuaciones necesarias para garantizar que
no se incremente el riesgo de inundacién, tanto en el propio sector como aguas
abajo del mismo, en cumplimiento del art. 126.ter.7 del RDPH. Estas actuaciones
destinadas a mitigar el eventual incremento del riesgo de inundacién tienen la
consideracién de gastos de urbanizacidén, y, por tanto, deberan ser asumidas
integramente por el promotor de la actuacion.

- Si el Programa de actuacion, instrumento de gestidon urbanistica, contiene
el estudio hidrolégico hidraulico, en cumplimiento de lo previsto en el articulo
126.ter.7 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, o si cabria introducir en
la aprobacién alguna cautela al respecto.

El expediente tramitado incluye un Estudio hidroldgico hidraulico que ha sido
informado favorablemente por la CHS. Respecto de las cuestiones relativas al
cumplimiento de lo previsto en el art. 126.ter.7 del RDPH, este servicio técnico
se ratifica en lo informado con fecha 23/11/2020: se considera que el momento
adecuado para concretar y definir las medidas destinadas a que la urbanizacién
y edificacidon del sector no provocan un incremento del riesgo de inundacion
aguas abajo del sector, particularmente en la pedania de La Ribera de Molina,
sera durante la tramitacion del proyecto de urbanizacién, al ser un documento
técnico que incluird todos los célculos y justificaciones necesarias para que tanto
la CHS como este Ayuntamiento tengan datos suficientes para emitir los informe
S necesarios sobre estas cuestiones. Este Ayuntamiento exigird el cumplimiento
de las condiciones que se requieran para garantizar que se mitigue el eventual
incremento de riesgo de inundacién, tal y como establece el citado articulo del
RDPH.”

Fundamentos juridicos
Legislacion aplicable:

- Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la
Region de Murcia:

Disposicién transitoria primera. Régimen transitorio de los procedimientos.

- Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia:

Articulos: 105, 106, 123, 127, 140, 150 y 151
- Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local:
Articulo 22.2 c)

- Articulo 126.ter.7 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.
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Consideraciones juridicas:

La disposicion transitoria primera de la Ley 13/2015, de 30 de marzo,
de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia regula que los
instrumentos de planeamiento, gestion y ejecucion urbanistica cuya tramitacion
se haya iniciado antes de la entrada en vigor de la presente ley se regiran, en
cuanto al procedimiento y a sus determinaciones, por la legislacion anterior. No
obstante, su promotor podra optar por continuar su tramitacion adaptandose a
esta ley en cuanto a sus determinaciones.

En este caso, es de aplicacién el Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo de la Regién de
Murcia, ya que la aprobacion definitiva se acordd por Pleno de fecha 29/09/2014,
anterior a la aprobacién de la actual ley de suelo.

Los Planes Parciales, como instrumentos de desarrollo, tienen por objeto la
ordenacion detallada del suelo urbanizable en los sectores que se delimiten en el
Plan General Municipal de Ordenacion o en aquellos otros que se determinen de
acuerdo con los criterios que se recojan en el mismo.

Cuando el planeamiento general haya ordenado pormenorizadamente un
sector de suelo urbanizable, podrd modificarse su ordenacidon a través de un
Plan Parcial, sin necesidad de modificar previamente el Plan General, siempre
que no se altere la estructura general establecida por éste, y se justifique
adecuadamente su conveniencia y oportunidad.

Los Planes Parciales contendran las siguientes determinaciones:

a) Delimitacidén de su ambito, abarcando un sector previsto en el Plan General
y, en su defecto, cuando no estuviera delimitado su justificacion de acuerdo
con los criterios del mismo, debiendo localizar los sistemas generales y demas
dotaciones previstas, incluidas las obras de conexidn con las ya existentes.

b) Ordenacién pormenorizada del sector, estableciendo su zonificacion con
la asignacidon de usos y tipologias edificatorias y, en su caso, la delimitacion de
Unidades de Actuacion, con las normas establecidas en esta Ley.

c) Reglamentacion del uso, aprovechamiento y condiciones higiénico-
sanitarias de los terrenos y construcciones, asi como de las condiciones estéticas
de la edificacion.

d) Justificacién del aprovechamiento resultante del sector, que en ningun
caso superara 1,20 m2/m2, determinado de la siguiente manera:

d.1) Por aplicacion del aprovechamiento de referencia determinado por el Plan
General a la superficie del sector y la de los sistemas generales correspondientes,
pudiendo incrementar o disminuir el aprovechamiento resultante en una cuantia
maxima de un 10 por 100, modificAndose en la misma cuantia el porcentaje
de cesiones y dotaciones previstos en los apartados siguientes. En ningln caso
podra reducirse la cesidon de aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento que sera
como minimo del 10 por 100 del aprovechamiento de referencia y que se podra
incrementar, en su caso, hasta el 10 por 100 del aprovechamiento resultante del
sector.

d.2) Por determinacién de la prima de aprovechamiento para vivienda de
proteccién publica, conforme a lo que disponga en su caso el PGMO vy, en su
defecto, en una cuantia de hasta el 20% del porcentaje de aprovechamiento
del sector que se destine a vivienda protegida, debiendo aumentar en la misma
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cuantia el porcentaje de cesiones y dotaciones, calificandose especificamente
como residencial protegido el suelo necesario para su localizacion.

e) Seflalamiento de las reservas de terrenos para espacios libres destinados
a parques, jardines y zonas de recreo, de dominio y uso publico, que habran
de establecerse con independencia de la fijada en el Plan como sistema general
de espacios libres. Esta superficie no podra ser inferior al 10 por 100 de la
superficie del sector, cualquiera que sea su uso global. No obstante, en las
categorias residenciales de baja y minima densidad, podra compensarse hasta la
mitad de esta superficie por el doble de zona verde de titularidad privada de uso
comunitario asi calificada.

f) Fijacion de las reservas para equipamientos de dominio y uso publico en
funcién del uso global del sector, en las siguientes cuantias y para los destinos
gue se indican, debiendo contenerse una justificacion pormenorizada de las
necesidades especificas:

1. Uso global residencial: reserva de suelo con destino a centros educativos,
docentes, culturales, sanitarios, administrativos, deportivos y sociales en la
proporcién adecuada a las necesidades propias del sector, en un porcentaje
minimo de la superficie del mismo en relacion a la categoria de suelo a la que se
adscribe el sector por su aprovechamiento de referencia:

- Residencial de alta densidad: minimo del 20 por 100.
- Residencial de media densidad: minimo del 15 por 100.
- Residencial de baja densidad: minimo del 10 por 100.
- Residencial de minima densidad: minimo del 5 por 100.

En el caso de que la actuacién suponga la construccion de mas de 4.000
unidades residenciales, la reserva de suelo para equipamientos se incrementara
en cinco puntos porcentuales. Este incremento dotacional podra ser de titularidad
privada cuando asi se proponga y se comprometa su ejecucion.

2. Uso global de actividad econdémica: reserva minima del 5 por 100 de la
superficie del sector con destino a usos deportivos y sociales, en la proporcion
adecuada a las necesidades propias del sector.

g) La edificabilidad destinada a equipamientos publicos no computara
en el aprovechamiento del sector. Con independencia de estas reservas,
el planeamiento parcial podré fijar equipamientos de titularidad privada,
computando su edificabilidad en el aprovechamiento del mismo.

h) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector
y de su enlace con el sistema general de comunicaciones previsto en el Plan
General, con senalamiento de alineaciones, rasantes y zonas de proteccion de
la red viaria, que deberan adecuarse a las determinaciones establecidas sobre
accesibilidad y supresidon de barreras arquitectonicas por la normativa especifica.

Asimismo, contendran la prevision de aparcamientos publicos, en la
proporcion adecuada a la demanda especifica y como minimo uno por cada 100
m2 construidos, con independencia de los que en la misma proporcion se prevean
para aparcamientos privados vinculados a la edificacién. En los planes parciales
de actividades econdmicas se podra reducir esta prevision en un 50%, tanto para
aparcamientos publicos como privados. Los aparcamientos podran localizarse
incluso en el subsuelo de los sistemas viarios, areas peatonales y espacios libres,
siempre que no se menoscabe el uso de los mismos y sin perjuicio del régimen
juridico aplicable.
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i) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de
agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado y de aquellos otros servicios
que, en su caso, establezca el Plan, de conformidad con su legislacion especifica,
justificando adecuadamente sus determinaciones y su conexion a las redes
generales.

j) Evaluacion econdmica estimativa de la ejecucion de las obras de
urbanizacién y de la implantacidn de los equipamientos y servicios, debiendo
contener un andlisis econédmico-financiero de sus costos para justificar su
viabilidad.

k) Plan de actuacién para el desarrollo de su gestién, ejecucion de las obras
de urbanizacion y plazos de edificacion.

Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollaran en, al menos,
los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la conveniencia y oportunidad, de los fines,
objetivos y determinaciones, que debera comprender: memoria informativa
de las circunstancias que concurren en el sector que sean relevantes para su
ordenacion; memoria justificativa de sus determinaciones con relacién al
Plan General y a la legislacion urbanistica y sectorial aplicable y memoria de
ordenacion de los datos de superficies, aprovechamientos y cesiones que definan
la ordenacion.

b) Planos de informacion, reflejando la situacion y delimitacion en el Plan
General, el estado fisico de los terrenos, caracteristicas y usos y la estructura de
la propiedad.

c) Planos de ordenacién, a escala minima 1:1000, distinguiendo al menos los
siguientes:

- Zonificacion, sefalando pormenorizadamente la calificacion del suelo,
dotaciones publicas y privadas, red viaria y parcelas edificables.

- Estructura viaria, definiendo sus dimensiones, alineaciones y rasantes,
areas peatonales y plazas de aparcamiento, analizando la circulacién rodada.

- Esquema de infraestructura hidraulica, saneamiento y depuracion de
aguas, en su caso, abastecimiento, riego e hidrantes, en su caso.

- Esquema de redes de infraestructura energética, alumbrado publico,
distribucion de energia eléctrica y gas, cuando proceda.

- Esquema de redes de infraestructuras de comunicacion, telefonia y fibra
Optica, cuando proceda.

- Gestidn, delimitando Unidades de Actuacion y fases de ejecucion de las
obras de urbanizacion.

d) Normas Urbanisticas, que reglamentardan de forma precisa el uso
y condiciones urbanisticas de los terrenos y edificaciones de su ambito,
distinguiendo entre:

- Normas Generales, conceptos y terminologia.

- Normas de Proteccion, de valores culturales y ambientales.
- Normas de Gestidn, sistemas y plazos de actuacion.

- Normas de Urbanizacién, condiciones y niveles de calidad.

- Normas de Edificacion de cada zona, sefialando condiciones y estandares
de calidad.
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e) Plan de Actuacion, relativo a la gestidon del Plan, plazos de edificacion y
construccién de las dotaciones publicas y privadas, fases de urbanizacién y modo
de conservacion de instalaciones y servicios.

f) Estudio econdmico, que contendra la cuantificacion del costo de ejecucion
de las obras de urbanizacién y servicios, asi como de las dotaciones cuya
ejecucién corresponda al promotor del Plan.

Se incluiran en la valoracion, de forma separada, los costos de conexion con
las infraestructuras generales o las de ampliacion y refuerzo requeridas por la
dimensidén y caracteristicas del sector.

g) Los Planes Parciales de iniciativa particular irdn acompafiados, como
documento independiente, del Programa de Actuacion regulado en el capitulo 3,
del titulo V de esta Ley.

h) En los casos senalados en esta Ley incorporaran ademas los Estudios de
Impacto Territorial y Ambiental.

La tramitacidn de los Planes Parciales se sujetard a las siguientes reglas:

a) La aprobacion inicial se otorgara por el Ayuntamiento, sometiéndolo a
informacién publica durante un mes mediante anuncio en el Boletin Oficial de la
Regidén y en dos de los diarios de mayor difusién regional.

Cuando se trate de planes de iniciativa particular el acuerdo habra de
notificarse individualmente en el Catastro, para que, en el mismo plazo, puedan
alegar lo que a su derecho convenga.

Simultdaneamente el Plan se sometera a informe de la Direccién General
competente en materia de urbanismo, sobre aspectos de legalidad y oportunidad
territorial, y de todos los organismos que resulten afectados conforme a la
legislacion sectorial especifica; informes que deberan emitirse en el plazo de un
mes.

La denegacién de la aprobacidn inicial de los Planes de iniciativa particular
sbélo podra producirse cuando presenten defectos que no sean subsanables
a lo largo del procedimiento o cuando sean manifiestamente contrarios a la
ordenacidén urbanistica.

b) A la vista del resultado de la informacidon publica, y previo informe de
las alegaciones y de los informes emitidos, el Ayuntamiento acordara sobre su
aprobacion definitiva.

c) El Plan aprobado y copia del expediente completo se remitirdn a la
Direccion General competente para su conocimiento y efectos oportunos,
notificdndose a todos los interesados que consten en el expediente.

Cualquier instrumento de planeamiento que modifique parcialmente las
determinaciones de otro anterior debera complementarse de un documento
refundido que recoja las determinaciones resultantes tras su aprobacion
definitiva, diligenciandose por el érgano competente para su aprobacién, que
debera invalidar simultaneamente los documentos anteriores que resulten
modificados.

Los particulares, igual que la Administracién, quedaran obligados al
cumplimiento de lo dispuesto en la legislacién urbanistica y en los Planes que la
desarrollan.

Los instrumentos de planeamiento seran inmediatamente ejecutivos tras la
publicacidn de su aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Regién.
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Una vez diligenciado el documento refundido por el 6rgano competente para
su aprobacidn, se remitird en el plazo de un mes al Boletin Oficial de la Regién
para la publicacion integra del texto normativo y el indice de documentos del
Plan.

Los Planes Generales aprobados definitivamente seran objeto de edicion, que
incluird al menos la memoria, las Normas Urbanisticas y los planos de ordenacion.

Visto cuanto antecede se considera que el expediente ha seguido la
tramitacion establecida en la legislacion aplicable correspondiendo su aprobacion
al Pleno por lo dispuesto el articulo 22.2 c) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases del Régimen Local.

Por ello, de conformidad con lo establecido en el articulo 175 del Reglamento
de Organizacién Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales
aprobado por Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, la que suscribe
eleva el siguiente

A la vista de lo expuesto se propone la adopcion de los siguientes

Acuerdos

1.9 Tener por subsanadas las salvedades indicadas a modo de advertencia
en el informe de la Direccion General de Arquitectura, Vivienda y Suelo de 18
de mayo de 2018 y aprobar el nuevo documento refundido del Plan Parcial del
Sector ZR3-R1 “"Diciembre 2019”, invalidando los aprobados anteriormente.

2.0 Remitir el proyecto y expediente administrativo, debidamente
diligenciado, a la Direccion General competente para su conocimiento y efectos
oportunos y notificar a todos los interesados que consten en el expediente.

3.9 Publicar el presente acuerdo en el Boletin Oficial de la Regién de Murcia y
en la sede electrénica del Ayuntamiento, incluyendo el texto normativo y el indice
de documentos del Plan.”

Asimismo, se adjunta la siguiente documentacion:

PLAN PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL ZR3-R1, LOMAS BLANCAS EN
MOLINA DE SEGURA. MURCIA

REFUNDIDO 2019
NORMAS URBANISTICAS
1. NORMAS GENERALES, CONCEPTOS Y TERMINOLOGIA.
1.1 Consideraciones Generales

Aunque efectivamente el articulo 123 de la Ley Regional 1/2001 indica que
en las Normas Urbanisticas del Plan Parcial se incluird un apartado de Normas
Generales, conceptos y terminologia, parece mucho mas operativo y efectivo que
para los grandes conceptos generales y la terminologia se tome como referencia
los que se indican en el Plan general, y a no ser que en algln tema concreto sea
necesario matizar o precisar para definir alguna particularidad de las Normas del
Plan Parcial.

De acuerdo con este criterio, las presentes normas tienen como objeto la
regulacion de la actividad de edificacion y uso del suelo en el ambito del Plan
Parcial ZR3-R1, LOMAS BLANCAS de uso residencial, de Molina de Segura y por
lo tanto las condiciones que han de tenerse en cuenta para su cumplimiento
las futuras parcelaciones y edificaciones en todos y cada uno de los aspectos
siguientes:
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Vuelos.

Aparcamientos.

Edificabilidad (volumen, altura, ocupacion).
Usos permitidos.

Condiciones estéticas.

Parcela minima.

Criterios de urbanizacion.

En cuanto a la terminologia, como ya se ha indicado, no se considera
necesaria su descripcion y ordenacidon porque tiene como referencia la contenida
en el Plan General de Ordenacién Urbana de Molina de Segura, suficientemente
conocido, aunque en las normas del Plan Parcial se explican con el detalle
necesario aquellos conceptos de mas inmediata utilizacién.

2. Fundamentos legales. Normativa Supletoria.

En todo lo no previsto en las presentes Normas, cuya aplicacion tendra
caracter prioritario, dentro del ambito del Plan Parcial, se estarad a lo dispuesto
en las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Molina de
Segura, actualmente en vigor, asi como las ordenanzas Municipales de edificacion
que regiran en todos los aspectos que éstas regulan.

Todo ello sin perjuicio del cumplimiento de la Normativa de rango
supramunicipal exigida a la edificacion y los usos admitidos en el presente
Plan Parcial, tales como el Cddigo Técnico de la Edificacion, los decretos sobre
seguridad en la construccién, etc.

2. NORMAS DE PROTECCION DE VALORES CULTURALES Y AMBIENTALES.
2.1 Sobre los valores edificatorios

Dentro del ambito del Plan Parcial no existe ninguna edificaciéon que tenga,
ni sea merecedora de ningun grado de proteccién por lo que no es necesaria
la previsién de ningun tipo de normativa con esta finalidad en el presente Plan
Parcial.

2.2 Sobre los valores ambientales.

En cuanto a los valores ambientales, tampoco en nuestro sector existen
cauces, caminos tradicionales o masas forestales, paisajes u otros elementos que
deban ser objeto de una proteccidn especifica, salvo las areas detectadas en el
estudio ambiental, y que han quedado incluidas en las zonas verdes ZV-1, ZV-
3, ZV4 y ZV-6, que seran objeto de tratamiento especifico que se detalla en las
normativas de zonas verdes.

En todo caso el desarrollo del Plan Parcial debera cumplir la normativa
general, que ya es abundante, sobre el medio ambiente.

3. NORMAS DE GESTION. SISTEMAS Y PLAZOS DE ACTUACION.

3.1. Tramitacion del Plan Parcial.

La tramitacion para la aprobacién del Plan Parcial, acompafiado de la
documentacién complementaria, que por tratarse de un plan parcial de iniciativa
particular, se refiere al Programa de Actuacion, se realizara de acuerdo con lo que
dispone el Art. 140 de la Ley Regional del suelo T.R. (D.L. 1/2005).

3.2. Gestién del Sector, considerada como una actuacién urbanistica
integrada.
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3.2.1. Unidades de Actuacion.

La Gestién del Sector se desarrollard en una UNIDAD DE ACTUACION UNICA
que abarca el conjunto del Sector, sin perjuicio de las posibles subdivisiones
que se pudieran realizar posteriormente, si los urbanizadores lo consideraran
necesario y con la tramitacion legal prevista para ello.

La delimitacion de la Unidad se debe realizar en el instrumento de
planeamiento urbanistico que establece la ordenacidén detallada del sector, y en
nuestro caso en el presente Plan Parcial, aunque también podra modificarse y
delimitarse mediante Proyecto de Delimitacion de Unidad de Actuacién.

3.2.2. Criterios de delimitacion.

Aungue en el Plan Parcial sélo se delimita una Unidad de Actuacion, en el
caso de que se pretenda su subdivision, ésta se hara de acuerdo con los criterios
que se establecen en el apartado 3 del articulo 170 de la Ley Regional del suelo
T.R. (D.L. 1/2005).

3.3. Sistema de Actuacion.

El sector, a través de la Unidad de Actuacion Unica que se han previsto, se
desarrollard mediante el Sistema de COMPENSACION, tal y como se regula en los
articulos 180 y concordantes de la Ley.

Las parcelaciones y reparcelaciones se redactaran con los criterios que se
establecen en los articulos 175 y siguientes de dicha Ley y concordantes del
Reglamento de Gestion de la Ley Nacional de 1976.

3.4. Estudios de Detalle y Parcelaciones.

Se podran realizar Estudios de Detalle, con las finalidades previstas en el
apartado 2 del Articulo 120 de la Ley Regional 1/2001.

Asimismo mediante Estudio de Detalle se podra redistribuir la edificabilidad
entre varias manzanas, siempre que se mantenga la tipologia edificatoria que se
establece en el Plan Parcial, y la edificabilidad que se incorpora a las manzanas
receptoras no supere el 30% de la edificabilidad asignada en origen.

Podran parcelarse las parcelas definidas en el Plan Parcial, tanto en el
Proyecto de Reparcelacion como posteriormente mediante licencia de parcelacion,
siempre que se cumpla la parcela minima y se mantenga la proporcionalidad de
la edificabilidad establecida por el Plan Parcial para la parcela original. En caso de
parcelacion con asignacion de distintas edificabilidades a las parcelas resultantes,
se precisara para la parcelacion la tramitacién de un Estudio de Detalle, que ordene
los volumenes edificables, y justifique el cumplimiento de la edificabilidad originaria.

A efectos de parcelaciones futuras, la parcela minima, para cada tipologia de
parcelas, serd la establecida por la normativa de aplicacién del Plan General..

4. NORMAS DE URBANIZACION.

4.1. Requisitos Generales de los proyectos de urbanizacion.

Con caracter general, los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen el
presente Plan Parcial deberan cumplir los requisitos y especificaciones que se
contienen en el Articulo 159 del T.R.L.S.R.M., asi como los articulos 67 a 70 del
Reglamento de Planeamiento y la normativa especifica del Ayuntamiento de
Molina de Segura para el desarrollo de los trabajos de redaccion de los Proyectos
de Urbanizacion.

Asimismo los Proyectos de Urbanizacion se redactaran teniendo en cuenta
la Normativa de Accesibilidad que sea de aplicacién en el momento de su
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aprobacién, Orden VIV-561/2010 de 1 de febrero de la Conserjeria de Politica
Territorial y Obras Publicas de la Administracién Regional, o aquellas que
sustituyan o resulten complementarias a la misma.

Las infraestructuras necesarias para iniciar el proceso urbanizador y que
habran de ser desarrolladas posteriormente mediante el correspondiente proyecto
de urbanizacién son los siguientes:

Viales. Accesos. Aparcamientos.

Abastecimiento de Agua. Saneamiento. Red de Telefonia.
Red de Gas. Jardineria. Red de Electricidad.

Alumbrado Publico.

Tanto el trazado, como las hipétesis de Calculo para los respectivos disefios
seran analizados individualmente en el proyecto de urbanizacion.

4.2. Explanacién, pavimentacion, sefializacion.
4.2.1 Viales.

La red viaria se proyecta, segun se sefala en los planos y de acuerdo con las
dimensiones que en cada caso se indican en las diversas secciones segun el tipo
de las calles previstas.

El viario interior se proyecta de un firme compuesto por sub-base de zahorra
artificial compactada, base de zahorra artificial también compactada y rodadura a
base de aglomerado asfaltico en caliente.

Los tipos de firme se proyectaran de acuerdo con la instruccién (6.1.C.) de
Carreteras.

La capa de aglomerado en caliente debera ser capaz de soportar las
demandas de resistencia a que estara sometida en funcidn del tipo de trafico que
tendra que soportar el viario del Sector.

En todas las aceras que tengan un ancho de dos o mas metros se dispondran
alcorques, para la plantacion de arboles de sombra, que llevaran incorporado
sistema de riego por goteo.

Los materiales utilizados en aceras, bordillos, etc. se elegiran de acuerdo con
los criterios generales que el Ayuntamiento de Molina de Segura emplea en este
tipo de obras de urbanizacion.

Debido a los desniveles que existen en el terreno es necesario compaginar
excavacion y terraplén en todo el ambito de la Urbanizacién, para mantener unas
pendientes transversales y longitudinales aceptables y acordes con el tipo de
trafico al cual estd destinada la Urbanizacion.

En cuanto a los viales interiores, y a pesar de tener una topografia
accidentada, se ha proyectado, en aras de la calidad de la Urbanizacidn, viales
con unas pendientes longitudinales que oscilan entre un 10% y un 5%, y
adoptandose bombeos transversales del 2%.

Los terrenos de parcelas, se dejan a cotas cercanas con respecto a los viales
adyacentes.

Los terraplenes se realizardn con materiales procedentes de la propia
excavacién, puesto que la campana de ensayos llevada a cabo, califica a dichos
materiales como adecuados en su mayoria, lo que permite su uso tanto en
coronacion, cimiento y nucleo de terraplén. En cuanto a los taludes empleados
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en los mismos, son 3H/2V tanto en taludes de desmonte como en taludes de
terraplén.

CALZADAS

20 cm. de sub-base de zahorra natural.

20 cm. de base de zahorra artificial.

4 cm. de capa intermedia de G-20

4 cm. de capa de rodadura de D-12
APARCAMIENTO DE VEHICULOS

20 cm. de base granular de zahorra artificial.

4 cm de gravin

Adoquin prefabricado de hormigdn en color de dimensiones 20x10x8 cm
ACERAS

20 cm. de base granular de zahorra artificial.

4 cm de gravin

Adoquin prefabricado de hormigdn en color de dimensiones 20x10x6 cm
4.2.2 Aparcamientos.

Los aparcamientos se disponen de acuerdo con la Ley 1/2001 del Suelo de la
Region de Murcia con una prevision de una unidad por cada 100 m2 de edificacion
posible y con una reserva del 2% de plazas para minusvalidos.

Las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento en los viales y
espacios publicos seran:

a. Aparcamiento tipo 2,20 x 4,50 m.
b. Aparcamiento para minusvalido 3,30 x 4,50 m.
4.2.3 Vias pecuarias.

En aquellas obras que afecten a la via pecuaria “Cordel de los Valencianos”,
debera de tenerse en cuenta lo dispuesto en la Ley 3/1995, de 23 de marzo,
sobre Vias Pecuarias (BOE n.° 71, de 24 de marzo de 1995) y para cualquier
actuacién como obras, construcciones, instalaciones, etc., se debera solicitar la
autorizacion de la Consejeria de Presidencia, segun lo dispuesto en el Articulo
14 de la mencionada Ley. Ademas, junto a la solicitud se debera remitir una
Memoria Descriptiva, mapas y planos de tales obras e instalaciones.

4.3. Jardineria.

El tratamiento de las zonas verdes sera de impacto minimo en las condiciones
naturales actuales de las areas a tratar, para ello se realizara en el proyecto de
urbanizacién, un estudio y proyecto de paisajismo y jardineria sostenible que
defina las obras y plantaciones a realizar en ellas, a fin de preservar sus valores
ambientales.

Las actuaciones en estos espacios, conllevaran las siguientes medidas de
mejora y compensacion ambiental:

A. Mantenimiento y proteccién de la vegetacion singular del sector.

Los objetivos principales de esta linea de trabajo se centran en la
conservacion de las zonas comprendidas en el interior del Plan Parcial que
presentan los valores naturales mas notables del area de estudio. En concreto,
se tratan de los sectores E y N, Cabezo “Loma Blanca” y Rambla de la Ribera
de Molina, respectivamente, asi como recuperacion de los ambientes aridos
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del entorno del sector en las zonas ajardinadas privadas. Con esta finalidad, se
proponen las siguientes actuaciones:

Disefio del corredor verde Rambla de la Ribera de Molina-Cordel de Los
Valencianos.

Aprovechando la nueva ordenacion en la zona Norte, colindante e integrado
en la rambla de la Ribera de Molina, que en su tramo alto presenta un cauce
de fisionomia singular, zigzagueante, con fondo de arenas y gravas (que en
determinados puntos alcanzan los 2 m de anchura), flanqueado mayoritariamente
por un herbazal de nitréfilas y pioneras dominado por hierbas altas, como la
triguera (Piptatherum miliaceum), el hinojo (Foeniculum vulgare subsp.
piperitum), la zanahoria silvestre (Daucus carota subsp. carota) o la hierba
mosquera (Dittrichia viscosa), se propone el disefio de un corredor verde que
conecte con la via pecuaria Cordel de Los Valencianos.

Se mantendréa la funcionalidad de la via pecuaria y se protegeran las
comunidades vegetales localizadas en la rambla a través de medidas encaminadas
al reforzamiento de la estructura vegetal de este entorno.

Este cauce, con agua sbélo en momentos puntuales de fuerte escorrentia
temporal, se presenta bien estructurado y con aspecto natural, en el seno de
un ambiente cambiante donde las especies pioneras medran no por la accion
perturbadora de las actividades humanas sino por factores eminentemente
naturales.

En este lugar, por ejemplo, puede reconocerse un albardinal de Lygeum
spartum con Limonium supinum y Suaeda vera, y se encuentran especies
interesantes poco habituales pero caracteristicas de estos ambientes de
herbazales y fondo de ramblas, como Galactites tomentosa, Mentha suaveolens,
etc., asi como naturalizaciones de acacia (Acacia farnesiana). Ademas, cabe
destacar la importancia de este tramo de la rambla de la Ribera de Molina por
localizarse aqui la Unica cita de la que se tiene constancia en la Region de Murcia
de la hierba del oro o celidonia menor (Ranunculus ficaria subsp. ficaria), que no
habria sido vuelta a ver desde que se recolectdé en 1985, por lo que podria ser
objeto de reintroduccion.

Redaccién de un proyecto de paisajismo y jardineria sostenible.

Esta iniciativa busca una recreacion de los ambientes semiaridos que
se desarrollan en el ambito del Plan Parcial, para ello se reproduciran y
acondicionaran los jardines interiores privados de las parcelas a urbanizar en el
sector.

Para ello se seguiran las prescripciones que se indican a continuacion.

- Los jardines se proyectaran de manera que se mantengan las caracteristicas
del paisaje y la composicidn de la vegetacidon natural de la zona, evitando realizar
parques y formaciones artificiales.

- En cualquier caso, estara terminantemente prohibido la utilizacién de
especies aldctonas e invasivas en los ajardinamientos de la zona.

- Las especies vegetales a emplear en los proyectos de paisajismo y
jardineria seran especies autdctonas.

El disefio de los jardines se caracterizara por la plantacion de:

e Estrato arbdreo: algarrobos (Ceratonia silicua), Pinos (Pinus halepensis) y
Acebuche (Olea europaea var. sylvestris).
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eEstrato arbustivo: tomillos varios (Thymus hyemalis,
Thymusmembranaceus), romero (Rosmarinus officinalis) y albaida
(Anthylliscytisoides).

e Incorporacion de setos aromaticos donde primen los ejemplares de tomillar
(Thymus hyemalis, Thymus membranaceus, Thymus zygis) y romero localizados
en el sector.

Los ejemplares procederan de viveros autorizados que garanticen la
procedencia y sistema de cultivo de las plantas asi como el origen de la semilla.
No obstante, podran en su caso, reutilizarse dentro del drea de proyecto las
especies silvestres o cultivadas afectadas por las obras, tanto en las zonas verdes
como en las que se conserven, como por ejemplo los espinos negros existentes
en la parcela.

La xerojardineria que se propone, requerira para desplegar su potencial
estético aplicaciones adicionales de agua en situaciones de muy escasa
disponibilidad hidrica, igualmente muchas de las especies que se transplanten
necesitaran un periodo de riego tras el transplante hasta que, al menos,
desarrollen un sistema radical suficiente para permitir su implantacién con éxito.

Acondicionamiento de caminos y creacion de miradores en el cabezo “"Loma
Blanca” (Zona Verde EV-1).

Medida cuyo objetivo no es otro que preservar los valores naturales que
presenta esta zona. Estos valores se sintetizan a continuacion:

En la que se confinan ejemplares -relictuales y testimoniales-
dedeterminadas especies de considerable interés, como enebro (Juniperus
oxycedrus subsp. oxycedrus) y espliego (Lavandula latifolia).

- Sobre litosoles de los rellanos mas rocosos se presentan de forma puntual y
dispersa los "céspedes de Sedum", en concreto de ufia de gato (Sedumsediforme),
del habitat de interés comunitario prioritario 6110* Pradoscalcareos carsticos o
basofilos del Alysso-Sedion albi, asi como Vegetacién casmofitica calcicola del
Mediterrdneo occidental, del habitat 8211, de interés comunitario y raro, con
Jasonia glutinosa, Satureja cuneifolia y Sideritis leucantha como especies mas
representativas.

-Por su abundancia puntual evidencian buen estado de conservacion de la
Comunidad casmofitica termo-mesomediterranea alicantino-murciana (Asociacién
723041 Fumano ericoidis-Hypericetum ericoidis) establecida en este enclave
concreto.

- Ademas, en la base de esta loma caliza, también pueden observarse
rodales, seguramente los de mejor estado de conservacion y diferenciacién
en el ambito territorial del Plan Parcial, de pastizales de lastén (Brachypodium
retusum), que en la zona representan principalmente al habitat de interés
comunitario prioritario 6220* Zonas subestépicas de gramineas y anuales del
Thero-Brachypodietea. En este lugar crecen determinadas bulbosas de interés,
como la flor de la estrella (Lapiedra martinezii), el gladiolo silvestre (Gladiolus
illyricus) y la orquidea espejo de venus (Ophrys speculum), entre otras, y
ejemplares dispersos y puntuales de espino negro (Rhamnus lyciodes subsp.
lyciodes) y romero macho (Cistus clusii subsp. clusii).

Se propone el trazado de itinerarios interiores transitables como ruta
botanica, aprovechando parte de las sendas actualmente abiertas, asi como la
creacion de un mirador con panel informativo acerca de la diversidad boténica
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que alberga este pequefio cabezo (Loma Blanca). El mirador se ubicara en las
zonas mas degradadas que conectan unas sendas con otras.

En la ladera del cabezo lindando con la zona residencial RA-4 se instalara una
pequefa zona de esparcimiento similar a la que encontramos en el itinerario que
el Ayuntamiento de Molina de Segura recred en el primer tramo de la via verde
del Noroeste.

Se intentara aprovechara las infraestructuras lineales (caminos, sendas)
preexistentes por el transito habitual de senderistas, ciclistas y viandantes
en general de la zona, potenciando los lugares de esparcimiento y ocio que
proporciona al visitante este lugar. Por tanto, se llevara a cabo una correcta
adecuacion de los caminos en esta zona ya transitada con asiduidad, evitando
la erosion del suelo y afeccion sobre ejemplares singulares que la apertura de
nuevas sendas podria ocasionar.

B. Educacién y ocio ambiental.

El objetivo de esta linea de trabajo se centra en la divulgacion de los valores
naturales y de ocio que proporciona el entorno del Plan Parcial. Estas posibilidades
se apoyan, principalmente, en el interés social de los itinerarios o vias
preexistentes, que en este caso son la via pecuaria “Cordel de los Valencianos” y
los primeros tramos de la primera etapa de la Via Verde del noroeste.

La Via Verde del noroeste en la actualidad inicia su recorrido en el Campus
de la Universidad de Espinardo, pasando junto al Cabezo del Aire (frente al paraje
de Lomas Blancas) y atravesando el tunel que conduce hasta la Ribera de Molina.
Por tanto, a lo largo de un pequefio tramo, la via es colindante con el Plan Parcial.

Por otra parte, al sureste del ambito se localiza la via pecuaria denominada
“Cordel de los Valencianos”, que discurre por los municipios de Murcia,
Alcantarilla, Molina de Segura y Fortuna.

El corredor propuesto que conectara la via pecuaria con la Rambla de la
Ribera de Molina permitird enlazar con el primer tramo de la via verde del
Noroeste. El sendero comienza con un panel explicativo del recorrido ubicado en
el extremo sureste del sector colindante con la via pecuaria. En el se detallara
el itinerario los diferentes ambientes representados en el cabezo Loma Blanca y
la rambla, asi como las especies vegetales mas singulares. El panel explicativo
figurara en altorrelieve y braille.

Una cuerda guiara al visitante durante todo el recorrido por el corredor verde
hasta la rambla, lugar donde se localizard un segundo panel informativo en el que
se detallaran las especies mas significativas, este panel contendra las mismas
caracteristicas que el primero.

El corredor permitird dar accesibilidad a personas invidentes y de movilidad
reducida, aportando asi un valor afadido a la ruta.

Ademas se propone la creacién de un area de esparcimiento para los
visitantes del sendero botanico, diseflada con materiales que permitan la
integracion paisajistica con el entorno natural.

C. Mejora Ambiental Sistema General.

Asi mismo, aunque no sea objeto de este plan parcial, ni del proyecto de
urbanizacion, la promotora del Plan Parcial asumira el coste de la actuacion de
Mejora Ambiental del sistema general EVS-ZR3-R1, segun los siguientes criterios
de actuacion:
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En los terrenos cedidos al Ayuntamiento denominados EVS-ZR3-R1 con una
superficie de 40.000 m?2 adscrita al sector, que se ubica en la zona norte del Plan
Parcial, colindante con el futuro proyecto de Parque Cientifico y con el Cabezo del
Aire (urbanizacidn), existe una poblacién importante de vegetacién natural de
cobertura variable, con especies de tomillar abierto y ejemplares de albardinal
representado con los habitats naturales 5330 y 6220%*. El paisaje vegetal de este
sector cedido es en general similar al mosaico existente en el ambito del Plan
Parcial propiamente dicho.

Para esta zona se propone como actuacion la recuperacién ambiental
y reforzamiento de las poblaciones vegetales de la finca, al amparo de las
condiciones que el Plan General establece para este tipo de suelo. El objetivo de
esta actuacién sera la puesta en valor de las comunidades vegetales de especial
interés de la zona.

Se procederd a la mejora del estado de las formaciones vegetales a
conservar. Si la composicion floristica original es pobre, se estableceran lineas de
revegetacion con las especies a reforzar, siendo de forma manual, evitando los
esquemas tipo lineas o poligonos regulares, de manera que el resultado final sea
lo mas acorde posible con el entorno. Previo a la revegetacion se elaborara un
Proyecto de Restauracidn y Reforzamiento ambiental, en el que se identifiquen
las zonas a tratar primando los enclaves vegetales a conservar. Este enfoque
puede hacerse asimismo extensivo al ambito de las Zonas Verdes del Plan Parcial,
situadas junto a la rambla de la Ribera de Molina, asi como las lomas y cabezo
mas elevado situado al este, y que se conservan en ambos casos como Zonas
Verdes.

El promotor asumira el coste de esta actuacion de recuperacion ambiental en
la finca cedida al Ayuntamiento.

4.4, Redes de Abastecimiento de Agua.

Se proyecta una red de agua potable, bajo acera, con didmetros que van
del 63 mm al @110 mm de PE alta densidad con PN 10 atm y del @125 mm
al 3250 mm de fundicidon ductil. La Urbanizacidn recibe el agua del depdsito
municipal y redes generales donde el Ayuntamiento establezca la acometida,
Proyectandose en el punto mas alto del sector un depdsito de regulacion. Las
conducciones estableceran un conjunto con las redes colindantes de manera
que resulte una red mallada, a cuyos efectos quedard unida a las redes de los
sectores colindantes, sin perjuicio de las necesarias véalvulas de sectorizacién.

La red lleva intercaladas valvulas de corte e hidrantes contra incendios. La
tuberia ird alojada en zanja y protegida con arena, y sobre ella se compactara
zahorra.

Para el calculo y disefo de la red de abastecimiento de agua potable de
la zona residencial se han seguido las directrices dispuestas por el pliego
de condiciones de Agua y Saneamiento de la empresa del servicio de agua
“Servicios Comunitarios de Molina de Segura” (SERCOMOSA) asi como la NTE-
IFA (abastecimiento), y los criterios establecidos por la Asociacién Espafiola de
Abastecimientos de Agua y Saneamiento (AEAS).

El trazado de las conducciones de agua potable se realizaré por las aceras,
para mejorar la accesibilidad y el mantenimiento de la red y a una distancia de al
menos 1,50 m. sobre la arista inferior de la red de alcantarillado.
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La instalacion de abastecimiento de agua potable se dotara de las llaves de
compuerta necesarias, ya sefialadas en el esquema del plano correspondiente,
para poder lograr su aislamiento por sectores.

4.5. Red de Riego.

La red de riego acomete a la red de abastecimiento, y se distribuye por una
red totalmente independiente de ésta. Se ha disefiado segun lo dispuesto por la
NTE-IFR (Riego) y el pliego de condiciones técnicas para obras de infraestructura
de agua y saneamiento de Servicios Comunitarios de Molina de Segura (Murcia).

Se utiliza un sistema de red de riego por goteo para todas las zonas verdes
de la urbanizacién, los riegos tanto en las zonas verdes como en la general de
distribucion se contemplan con sus mecanismos automatizados para cada una de
las nueve zonas verdes, las cuales acometen directamente de la red general de
riego.

Se proyecta una red general de distribucién del riego por viales con arbolado
con conduccién de tuberia de polietileno de baja densidad de @ 90, 75, 63, 40, 32
mm, dicha red llevara incorporado su sistema de portagoteros de polietileno @16
mm para el riego de cada uno de los arboles en aceras.

Se disefia una red de riego para las zonas verdes y en cada una de las
zonas verdes ajardinadas salen ramales principales con valvulas motorizadas y
programadas que distribuyen el riego a los jardines y zonas arboladas.

4.6. Red de Saneamiento.

A los efectos de calculo, y con independencia de que, se ha previsto un
sistema separativo, diferenciando la red de fecales de la de pluviales, se tendran
en cuenta los siguientes caudales:

Residuales: 12 litros/m2 edificable y dia vertidos en 8 horas al dia.

Pluviales: Recogida de cubiertas a 100 litros seg/ha.

Los coeficientes de escorrentia a utilizar para el calculo de caudales de
recogida seran:

Zonas verdes c = 0,30

Cubiertas c = 0,90

Pavimento ¢ = 0,85

La velocidad minima para el agua en la red a efectos de proyecto sera de 0,6
m/seg vy la velocidad maxima de 3 m/seg. Los imbornales para recogidas de agua
pluviales no tendran cuencas superiores a 600 m2 y seran de tipo sifénico.

La pendiente minima sera de 3/1000.

1. Red de fecales.

Toda la red interior de aguas residuales de la Urbanizacidn se proyecta con
tuberia de compacta de P.V.C. de didametros que van de los 300 mm a los 500
mm. Se propone una Unica tuberia por cada calle, que discurre por el eje de la
calzada, con pendientes que oscilan entre el 0,5% vy el 4,8.

Se disponen pozos de registro cada 50 m como maximo, asi como en todos
los cambios de alineacidon, de rasante y en las cabeceras. Estos pozos estan
formados por anillos prefabricados de hormigén de @int=120 cm, con cimentacion
en ladrillo macizo sobre solera de hormigén HM-15.

De acuerdo con el informe emitido por la empresa municipal de aguas
Sercomosa, el punto de vertido de saneamiento del Sector es en el colector
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general denominado “Sur A”, que continla en el colector general “Sur D”. Ambos
colectores se encuentran en fase de estudio y desembocan en la Estacion de
Bombeo de Aguas Residuales “Sur” o en la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales “Sur” cuyo dimensionamiento se encuentra en fase de estudio. El
Sector debera contribuir en la proporciéon que le corresponda en la ejecucién de
las cuatro infraestructuras generales de saneamiento citadas.

2. Red de pluviales.

Segun los célculos realizados, es necesario el empleo de varios diametros en
los distintos ramales que conforman la red.

La red se proyecta con tuberia de hormigéon enchufe de campana con junta
elastica y didmetros comprendidos entre los 300 y 800 mm, siendo la serie de
@300 mm a @500 mm de hormigdén en masa serie D y los didametros de 600 mm
a 800 mm de hormigén armado clase 135.

La red de pluviales discurre bajo la rigola que separa la zona de aparcamiento
de la calzada, por tanto en los viales 1, 2, 3, 12 y 13 se tiene una red que
discurre por ambos lados de la calzada, al tener éstos pendiente transversal hacia
ambas margenes de la calzada, mientras que los viales 4, 5, 6, 7, 8,9, 10y 11
tienen una Unica conduccion por el encuentro entre el aparcamiento y la calzada
por tener la calzada pendiente Unica.

En la misma alineacién que las conducciones y la rigola se colocan los
sumideros de hormigén de 50x70 cm conectados directamente a los pozos de
registro por medio de tuberia de PVC de 200 mm de didmetro

Al igual que en la red de aguas residuales, los pozos de registro estan
formados por anillos prefabricados de hormigén de @int=120 cm, con cimentacion
en ladrillo macizo sobre solera de hormigén HM-15.

Los distintos ramales conectados entre si, desaguaran a la Rambla existente
en el Noroeste de la Urbanizacidon en dos puntos de vertido, con motivo de no
sobrecargar la red.

4.7. Red de Telefonia y Audiovisuales.

AUn cuando la red telefénica, se podra realizar por alguna o algunas de las
compafiias privadas que actualmente prestan ese servicio, (Telefénica, ONO,....)
para homogeneizar las caracteristicas y demandas que se podran plantear a cada
una de ellas, se considera conveniente tener como referencia técnica de minimos
las Normas establecidas para este tipo de Urbanizaciones por la Compaiia
Telefdnica, asi como el resto de la Normativa vigente, que tiene por objeto la
determinaciéon de las caracteristicas geométricas, funcionales y estructurales de
las canalizaciones subterraneas y elementos a ellas asociadas, que constituyen el
soporte de las redes de distribucién en este tipo de urbanizaciones.

La red de telefonia y audiovisuales se colocara de acuerdo con lo indicado
en el correspondiente plano de conductos enterrados de cables-guia para la
instalacion de la red de teléfonos.

En la documentacién grafica correspondiente se indica el punto de entronque
con la red telefénica que se ha acordado con la Compafiia Telefénica, S.A.

4.8. Red de Gas.

Se proyecta una red de gas para el conjunto del sector. Dicha red se abastece
desde los puntos de entrega previstos por Gas Natural Murcia y que vienen
reflejados en los planos.
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Las caracteristicas de las obras a realizar para la ejecucidon de la Red de Gas
son las siguientes:

Excavacion: En formacion de zanja para tuberias de 200, 160, 110 y
90 mm de diametro de PE de media densidad, con profundidad variable segln
diametro de tuberia y localizacién (cruce de calzada y acera) de acuerdo con
detalles en planos, y relleno con material seleccionado procedente de la
excavacion compactado al 95% del P.M.

Canalizacion: Se utilizaran tuberias de PE de media densidad de
200,160,110 y 90 mm de diametro. La red perimetral es de 200 mm, asi como
las canalizaciones que parten de la rotonda central. Los distintos tramos estan
definidos en planos. Se disponen codos, 'T", juntas de conexién de tuberia,
macizos de anclaje, piezas especiales y demdas accesorios para su correcta
ejecucion e instalacion, que seran aportadas por la empresa suministradora Gas
Natural Murcia al igual que las tuberias.

5. NORMAS DE EDIFICACION.

5.1. Generalidades, objeto y ambito.

Las presentes Normas tienen por objeto la regulacién de las actividades
de edificacion y uso del suelo en el ambito del Plan Parcial del Sector ZR3-R1,
LOMAS BLANCAS, y por lo tanto las condiciones que han de tener en cuenta para
su cumplimiento las futuras edificaciones en todos y cada uno de los aspectos
siguientes:

Edificabilidad (volumen, altura, ocupacion).

Aparcamientos.

Usos permitidos.

Parcela minima.

5.2. Fundamentos legales, normativa supletoria.

En todo aquello no previsto en las presentes Normas, cuya aplicacion tendra
caracter preferente dentro del ambito del Plan Parcial, se estara a lo dispuesto en
el Plan General de Ordenacién Urbana de Molina de Segura que regira asimismo
en todos los aspectos que regula: obras y usos objeto de licencia municipal,
requisitos de la ejecucion de las obras, forma de medir las alturas y voliUmenes,
normas de seguridad en la construccidon, asi como las actuaciones procedentes en
el supuesto de que se cometan infracciones urbanisticas.

5.3. Normas de edificacién.

5.3.1. Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias publicas.

Se cumpliran todas las prescripciones relativas a la seguridad ciudadana,
adoptandose todas las medidas necesarias para asegurar el cumplimiento de la
Normativa que permita evitar los riesgos que cualquier tipo de obras pueden
producir a los ciudadanos.

5.3.2. Condiciones generales de edificacion, volumen y uso.

Se cumpliran las disposiciones que sobre cada uno de estos aspectos se
contienen en el Plan General de Ordenacién Urbana de Molina de Segura salvo en
aquellas disposiciones que quedan definidas con mayor detalle en las Normas del
presente Plan Parcial.

Conforme al Art. 81 de las NNUU del Plan General las Ordenanzas de
edificacion se Normas, Los Planes Parciales deberan utilizar las mismas
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ordenanzas que se establecen en ellas para el suelo urbano en la regulacién de
las diferentes tipologias edificatorias, estableciendo los cinco tipos siguientes:

a) UR3 Manzana cerrada.

b) UR4 Bloques aislados.

c) UR5 Unifamiliar adosada.

d) UR6 Unifamiliar aislada o pareada.
e) UR8 Bloques aislados en altura.

Dada la ordenacién establecida, se adoptan la Norma UR4, si bien con los
ajustes precisos en cuanto a la ordenacion, peculiaridades del relieve del ambito
y edificabilidades admitidas en el sector.

5.3.3 Normas de Edificacion particulares de cada zona.

5.3.3.1 Edificacién residencial y usos admisibles complementarios.
5.3.3.2 Equipamientos.

5.3.3.3 Jardines y parques.

5.3.3.4 Centros de transformacion.

Se desarrollan a continuacién las anteriores Normas de cada zona.
5.3.3.1 Edificacion residencial y usos admisibles complementarios.
5.3.3.1.1 Tipologia “RA”, NORMA UR4(ZR3-R1-A)

Se aplicara la Norma UR4 del Plan General con los ajustes precisos quedando
como se detalla:

NORMA UR4(ZR3-R1-A)

Condiciones de uso

- Uso cualificado: - Residencial

- Usos compatibles:

-Talleres domésticos.

- Pequefios talleres y almacenes de venta. en planta baja

- Pequefio y mediano comercio en planta baja

- Despachos profesionales domésticos

- Oficinas en planta baja, en planta independiente o en edificio exclusivo
- Servicios profesionales sin limitacion

- Terciario recreativo en categorias 1 y 2,en planta baja

- Otros terciarios en planta baja

- Hospedaje en edificio exclusivo

- Residencia comunitaria

- Equipamientos

- Garajes en plantas bajo rasante

Condiciones de la edificacién

- TIPOLOGIA - Edificacién aislada en bloques exentos

- PARCELA MINIMA - 400 m?2

- ALINEACIONES - Las definidas en los planos de ordenacion

- RETRANQUEOS - Igual o superior a 5 m de cualquier lindero, no afectando
a los salientes ni a los vuelos.

NPE: A-260521-3699



Boletin Oficial de la
REGION de MURCIA Numero 119 Miércoles, 26 de mayo de 2021 Pagina 15361

- La separacion entre bloques edificados dentro de una misma parcela sera
igual o superior a 5 m, afectando a los vuelos.

- Podran ser ocupados para uso de garaje en situacion enteramente bajo
rasante.

FONDO EDIFICABLE - No se limita

OCUPACION - La ocupacién podré ser total dentro de la superficie edificable
de la parcela

EDIFICABILIDAD: 096 m2/m?2.

ALTURA MAXIMA - 4 plantas

- Altura maxima de cornisa: 13,50 m

- Por encima de la altura de cornisa se permite la construccion de aticos

retranqueados conforme a las condiciones particulares establecidas por estas
Normas.

Condiciones especiales
EXCEPCION POR RAZON DE DIFERENCIAS NOTABLES DE RASANTE.

En los edificios que se ubiquen en parcelas de superficie superior a 800 m?2
y con dos o mas fachadas, cuando las diferencias de rasante de sus vértices
extremos resulten superiores a 2 m, se considerara como semisétano toda
superficie edificada que se sitle por debajo de la cota de implantacion de la planta
baja. En estos casos las alturas de cornisa de los bloques se medira en dicha
cota de implantacién de la planta baja. En estas situaciones, una vez garantizada
la dotacién de aparcamientos que resulte exigible, la superficie restante del
semisétano podra ser destinada a cualquiera de los usos compatibles, excepto los
de hospedaje y residencia comunitaria.

5.3.3.1.2 Tipologia “"RB”, NORMA UR4(ZR3-R1-B)

Se aplicara la Norma UR4 del Plan General con los ajustes citados
anteriormente para la tipologia “RA”, Salvo la edificabilidad:

EDIFICABILIDAD: 0'92 m2/mz2.
5.3.3.1.3 Tipologia“RVPO”,NORMA UR4(ZR3-R1-VPO)

Se aplicard la Norma UR4 del Plan General con los ajustes citados
anteriormente para la tipologia “RA”, Salvo los usos y la edificabilidad:

USO: Viviendas de proteccion publica y usos compatibles con su régimen.
EDIFICABILIDAD: 148 m2/m?2,
4. Tipologia “RC”, NORMA UR4(ZR3-R1-C)

Se aplicara la Norma UR4 del Plan General con los ajustes precisos quedando
como se detalla:

Condiciones de uso

- Uso cualificado: - Residencial
- Usos compatibles:

-Talleres domésticos.

- Comercial, solo en “grandes parcelas”, mediante redaccién de Plan Especial,
como se indica en el apartado siguiente.

- Despachos profesionales domésticos

- Otros terciarios en planta baja
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- Hospedaje en edificio exclusivo

- Residencia comunitaria

- Equipamientos

- Garajes en plantas bajo rasante

Condiciones de la edificacién

- TIPOLOGIA - Edificacion aislada en bloques exentos

- PARCELA MINIMA - 120 m?2

- ALINEACIONES - Las definidas en los planos de ordenacion

- RETRANQUEOS - Igual o superior a 5 m de cualquier lindero, no afectando
a los salientes ni a los vuelos.

- La separacion entre bloques edificados dentro de una misma parcela sera
igual o superior a 5 m, afectando a los vuelos.

- Podrén ser ocupados para uso de garaje en situacion enteramente bajo
rasante.

- FONDO EDIFICABLE - no se limita.

- OCUPACION - La ocupacién podra ser total dentro de la superficie edificable
de la parcela

EDIFICABILIDAD: 0’58 m2/m2.

ALTURA MAXIMA - 2 plantas ( equivalente a 7 m. de altura de cornisa)

- Por encima de la altura de cornisa se permite la construccion de aticos

retranqueados conforme a las condiciones particulares establecidas por estas
Normas.

Condiciones especiales

EXCEPCION POR RAZON DE DIFERENCIAS NOTABLES DE RASANTE.

En los edificios que se ubiquen en parcelas de superficie superior a 800 m?2
y con dos o mas fachadas, cuando las diferencias de rasante de sus vértices
extremos resulten superiores a 2 m, se considerard como semisétano toda
superficie edificada que se sitle por debajo de la cota de implantacion de la planta
baja. En estos casos las alturas de cornisa de los bloques se medira en dicha
cota de implantacién de la planta baja. En estas situaciones, una vez garantizada
la dotacién de aparcamientos que resulte exigible, la superficie restante del
semisotano podra ser destinada a cualquiera de los usos compatibles, excepto los
de hospedaje y residencia comunitaria.

GRANDES PARCELAS.

Podran redactarse Estudios de Detalle o Proyectos de Parcelacién en parcelas
de superficie no inferior a 2.000 m2 o manzanas completas con el objeto de
establecer un régimen de propiedad compartida de espacios comunes, conforme
a lo dispuesto para la clase de uso residencial “vivienda unifamiliar” en el capitulo
44 de las Normas del Plan General.

Igualmente, podra aplicarse el supuesto anterior con la finalidad de
compatibilizar el uso comercial en planta baja con el uso de vivienda unifamiliar
en planta primera en régimen de propiedad compartida de los espacios comunes,

previa aprobacion de un Plan Especial redactado a tal efecto que justifique la
necesidad y garantice la viabilidad de dicha implantacién en el entorno..
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5.3.3.1.4 Tipologia “RT”, NORMA TC1(ZR3-R1-T)

Se aplicaran las Normas del Capitulo 47 (Arts,388 y siguientes) de la NNUU
del Plan General, norma zonal TC1.

EDIFICABILIDAD: 0’61 m2/m2.
5.3.3.2 Equipamientos.

Se aplicaréan las Normas de los Capitulos 48 y 49 (Arts,399 siguientes y
consecuentes) de las NNUU del Plan General.

EDIFICABILIDAD: 2.00 m2/m?2,
5.3.3.3 Espacios libres y zonas verdes.

Las parcelas calificadas para estos usos se regiran, en cuanto a usos,
edificabilidad, etc. por todas las condiciones que para este uso, se establecen en
el Plan General de Ordenacion Municipal. (Arts 404, siguientes y consecuentes).

En las zonas verdes ZV-1, ZV-3, ZV-4 y ZV-6, no se permitiran usos
de garaje, ni usos deportivos, ni cualquier otro uso dotacional que suponga
edificacién o tratamientos del suelo que afecten a la flora protegida existente. Los
usos en estas zonas garantizaran la conservacion de las especies de flora y los
tipos de habitats de interés comunitario.

5.3.3.4. Centros de transformacion.

Se aplicaran las Condiciones establecidas en el art. 438 de las NNUU del Plan
General, las normativas especificas de industria y organismos de su competencia.

Los transformadores se situaran en el exterior de las parcelas residenciales,
ocupando las parcelas establecidas para tal uso en el plan parcial, quedando
separados al menos 1 metro de los linderos con las parcelas residenciales y 5 m.
de las edificaciones.

La altura maxima de las construcciones seran de 3 m., siendo sus materiales
y disefios exteriores de calidad similar a las construcciones urbanas.

EDIFICABILIDAD: 1’00 m2/m?2.
5.3.3.5 Normas sobre Accesibilidad en las Edificaciones.

Las edificaciones deberan de cumplir con los requisitos de accesibilidad
establecidos en la NNUU del Plan General, Capitulo 40 (Arts. 301 y siguientes)

Asi mismo, las edificaciones e instalaciones que se deseen implantar
en cualquiera de las parcelas del Plan Parcial deberan cumplir los temas que
sobre accesibilidad le sean de aplicaciéon de Cddigo Técnico de la Edificacidén y
los contenidos en el capitulo III de la Orden de 15 de Octubre de 1.991 de la
Conserjeria de Politica Territorial y Obras Publicas, y en la Ley Regional 5/95
de Condiciones de accesibilidad en edificios de viviendas y de Promocidn de la
Accesibilidad General.

En todos los proyectos que soliciten Licencia o sean realizados por el
propio Ayuntamiento, se justificard expresamente el cumplimiento de las
determinaciones sobre umbrales, puertas, zonas comunes, rampas, desniveles,
escaleras, pasamanos, pasillos, ascensores, aseos, duchas, vestuarios y
aparcamientos de acuerdo con lo indicado en el Art. 13.3 de la Orden de 15 de
octubre de 1991.”
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL ZR3-R1, LOMAS BLANCAS EN
MOLINA DE SEGURA. MURCIA.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
1. Descripcion de los Costos a considerar.

El conjunto de las inversiones que son necesarias para conseguir la completa
urbanizacion y dotacion de servicios del sector residencial Casa del Aire, objeto
de este Plan Parcial, se pueden dividir en dos grupos.

Por una parte estan las diversas actuaciones a realizar dentro del ambito
territorial del propio sector, tanto de obra civil como de electrificacion e
iluminacién y el resto de los servicios previstos.

El otro grupo de actuaciones comprende las diversas conexiones y
entronques con los sistemas generales de suministro, evacuaciéon de agua,
electricidad, alcantarillado, telefonia, etc. y por supuesto los viales que también
deberdn ejecutarse para conectar el sector, con la red publica existente.

En la evaluacion estimativa que se incorpora a la documentaciéon del Plan
Parcial se desglosan de forma diferenciada estos dos grupos de costes, para
facilitar también su posterior seguimiento, gestién y ejecucion.

Para el célculo del conjunto de los gastos de urbanizacién, se han tenido en
cuenta los criterios y enumeracion de conceptos que se establecen en el Art. 160
de la Ley Regional del Suelo 1/2001.

Asimismo como se indica también en ese articulo, se deja explicitamente
establecido, que en lo que respecta a todos los gastos de conexion de los
Sistemas Generales exteriores al sector, que excedan de los requeridos
para las necesidades del mismo, pero que se consideren convenientes por
parte de las diversas compafias suministradoras o la propia administracion,
seran repercutidos en las cuantia que corresponda sobre los propietarios que
posteriormente resulten beneficiados.

En el mismo sentido la participacion de la Administracion en los gastos de
urbanizacién se realizard de acuerdo con lo que establece el Art. 161 de la Ley
Regional del Suelo.

De la relacion de gastos de urbanizacion ya citados que recoge el Art. 160
Ley 1/2001 tenemos en primer lugar los que corresponden a:

Ejecucién y acondicionamiento de vias publicas.

Ejecucion de los servicios de abastecimiento de agua, captacion, depdsito
y distribucidn.

Ejecucion del saneamiento, incluidas las conducciones, colectores y
sumideros.

Ejecucién del suministro de energia eléctrica, incluidas su conduccion,
transformacion, distribucion y alumbrado publico.

Ejecucion de los espacios libres publicos, incluido mobiliario urbano vy
plantaciones.

Ademas también se consideran gastos de urbanizacién, en caso de proceder,
las indemnizaciones a propietarios y arrendatarios, destruccién de construcciones,

instalaciones y plantaciones, y el cese de actividades cuando cualquiera de ellas
sea incompatible con el planeamiento urbanistico o su ejecucién.
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En nuestro caso, como ya se ha expuesto en el analisis de la situacion del
sector, no existen edificaciones, ni actividades o usos que deban ser tenidos en
cuenta por lo menos a nivel de planeamiento en que nos encontramos.

Como también se indica en el Art. 160 de la Ley Regional del Suelo los
diversos propietarios de suelo o promotores tendran derecho a ser reintegrados
de los gastos anticipados por los conceptos que se han relacionado anteriormente.

2. ANALISIS ECONOMICO SOBRE LA VIABILIDAD.

La viabilidad de un Plan Parcial, lo podemos enfocar en una primera vision
como la capacidad de los promotores o propietarios para asumir los costos de
urbanizacién que conlleva, y desde una perspectiva mas global y finalista como
la comprobacion de que la operacién urbanistica es viable desde el punto de
vista empresarial, porque el conjunto de los costos que sean necesarios para la
transformacién y comercializacién del suelo objeto del Plan Parcial sean asumibles
de acuerdo con el valor final de los terrenos netos que resulten.

Sobre la primera vision de la viabilidad econdmica, que se refiere a la
capacidad de asumir los costes que se generen en este sector, el promotor de
la actuacion CIMENTA 2 GESTION E INVERSIONES, S.A., como impulsor de la
urbanizacion, cuentan con los medios propios y la capacidad financiera externa,
necesaria y suficiente para asegurar la ejecucion. Siendo dos los propietarios
afectados se establece el sistema de Compensacidon que garantiza la viabilidad
del sistema por contar la promotora de la actuacién con mas del 90% de la
propiedad..

Los datos basicos que hemos de manejar para realizar este estudio de
viabilidad son los siguientes:

El costo de partida del suelo inicial y bruto a partir de su situacién de
urbanizable como lo clasificd el Plan General de Molina de Segura.

El conjunto de los costos de urbanizacién y gestion descritos en el Art.
160 de la Ley Regional 1/2001 que incluyen los de ejecucidn de la urbanizacion,
electrificacién, redaccion de documentacidn técnica, indemnizaciones y conexién
con los servicios y sistemas Generales.

Los costos financieros medios de este tipo de operaciones, teniendo en
cuenta que, aunque los propietarios dispongan de medios propios suficientes
para asumir los costes, es usual que acudan a la financiacién exterior, al menos
de parte de la inversion total (incluso asi lo hace la propia Administracion).

Frente a este conjunto de gastos, y valores de partida, se calcula el valor que
finalmente obtienen las parcelas netas una vez que se encuentran completamente
urbanizadas y en disposicion de ser edificadas, comprobandose entonces si
la diferencia entre los valores iniciales y el conjunto de gastos necesarios y el
valor final del terreno Util, y para el periodo de tiempo que dura la operacién
urbanistica, se encuentra dentro de los intervalos de rentabilidad que permiten
considerar viable una operacion de este tipo.

Pasamos a continuacion a exponer el balance econémico-financiero de la
operacion urbanistica para justificar su viabilidad.

Sobre el valor de los terrenos, teniendo en cuenta su situacion de
urbanizables, se tomara el valor de adquisicion de los mismos. Por esto, el costo
de suelo bruto, de acuerdo con los datos obtenidos lo evaluamos en 120 €/m?2,
para la totalidad de la actuacion.
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La cuantificacion de estos conceptos se ha desarrollado en el correspondiente
capitulo de esta memoria y su resumen lo exponemos a continuacion:

Gastos de urbanizacién de obra civil en el interior del sector
11.700.000,00 €

Gastos de electrificacion, iluminacién y servicios en el interior del sector y
su conexién 5.300.000,00 €

Gastos de conexion con las redes generales de abastecimiento, y
saneamiento 375.000,00 €

Gastos de conexion del viario exterior al Sector 690.000,00 €
Total costes de urbanizacion 18.065.000,00 €

Gastos de honorarios técnicos, por redacciéon de documentos, Modificaciéon
del Plan General, Plan Parcial, Programa de Actuacién, Proyecto de Reparcelacion,
Proyectos de Urbanizacidon y de Electrificacion y de Conexidon con los distintos
servicios, Gastos Notariales y de Registro, de publicidad e indemnizaciones y
administracién y gestion 1.200.000,00 €

El costo total por todos estos conceptos, supone la cifra de 19.265.000 € que
representa un coste unitario por metro cuadrado bruto del sector de 42’02 €/m?2.

Finalmente como gastos financieros del conjunto de la operacién, los
estimaremos como un porcentaje sobre la cifra total de los costes de urbanizacion,
teniendo en cuenta que la mayor proporcion de gastos se producen en la etapa
final del proceso urbanizador cuando se ejecutan las obras de terminaciéon de las
diversas obras civiles y de electrificacién necesarias.

El periodo mas largo de tiempo de todo el proceso de transformacion
urbanistica se consume en la tramitacién de los diversos documentos legales que
permiten la ordenacién, distribucion y asignacion de los terrenos, asi como la
definicion técnica de la urbanizacion, y finalmente en un periodo relativamente
breve dentro del conjunto que estamos describiendo, se realizan las obras de
urbanizacion, y aun dentro de estas, las unidades de mayor valor son las que se
ejecutan en el periodo final.

Por ello, la consideracion de un porcentaje de gastos financieros sobre el total
de los costos descritos, resulta una opcion segura y conservadora, estimandose
en el 8% de la cantidad indicada, que supone la cifra de 5.942762 €.

Conocido este concepto ya podemos obtener el conjunto de valores
necesarios para realizar la urbanizacién y gestion del sector, que incluyendo el
valor de los terrenos son:

Valor medio inicial de los terrenos:
458.496 m2 x 120 €/m?2 55.019.520 €

Coste de urbanizacidn e implantacién de los servicios, incluido honorarios
técnicos y gastos legales ......... 19.265.000 €

Gastos financieros:
8% s/74.284.520 €. 5.942762 €
Valor total 80.227.282€

Para el calculo del valor del resultado final de esta operacién urbanistica
de creacidon de suelo, tenemos en cuenta el valor de mercado de suelo neto
completamente urbanizado y con los usos y edificabilidades analogos a los de
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este Plan Parcial y lo aplicaremos sobre la superficie de parcelas edificables, una
vez deducidas todas las cesiones que se tienen que realizar.

Teniendo en cuenta que el aprovechamiento neto privado es de:
196.394'04 - 10% = 176.754'63 m2t

El valor de la repercusion neta seran:

80.227.282 € / 176.754'63 m2t = 453’89 €/m?2t

Lo que equivale por vivienda estandar de 100 m2 a 45.389 €/vivienda

Aunque es evidente que las distintas tipologias edificatorias que se podran
realizar en el Plan Parcial, no soportan la misma repercusion de valor de suelo,
también es cierto que las distintas opciones se mueven en un entorno de valores
cercano, y que podemos tomar dichos valores como una valoracién media, lo
cual a la vista de los resultados deja claramente justificada la viabilidad, por
encontrarse en una cifra de valores actualmente acorde con los valores de
mercado.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL ZR3-R1, LOMAS BLANCAS EN
MOLINA DE SEGURA. MURCIA

PLAN DE ACTUACION
1. UNIDADES DE ACTUACION.

Como todos sabemos la Unidad de Actuacién es el ambito para la ejecucion
integrada y completa de los sectores de suelo urbanizable, cuya delimitacidn se
tiene que realizar en el instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la
ordenacion detallada del Sector, aunque también podra delimitarse y modificarse
mediante el correspondiente Proyecto de Delimitacion de Unidad de Actuacion.

Evidentemente la formacidén de diversas Unidades de Actuacion dentro de
un Sector tiene como principal ventaja la mayor facilidad durante el proceso de
gestién y urbanizacién ya que disminuye el nUmero de propietarios implicados, asi
como la cuantia de las inversiones a realizar que a veces tienen que ser asumidas
por una parte de los propietarios afectados mientras se regulariza la situacion de
disconformidad o falta de pago de sus obligaciones de otros propietarios.

Sin embargo la divisidon en varias Unidad de Actuacidon de un Sector puede
resultar un inconveniente cuando es importante la cuantia de las conexiones
con los Sistemas Generales, que pueden tener que ser financiados, al menos
fundamentalmente por aquellas Unidades de Actuacién que emprenden la
Urbanizacién de suelo, mas rapidamente.

En nuestro caso, dada la presencia de un propietario mayoritario en el sector
y que tiene plena capacidad urbanizadora, no se considera necesaria la divisién
del sector en diversas Unidades de Actuacion, sino que se estima mas adecuado
acometer de manera unitaria la urbanizacidn del sector en su conjunto, incluidos
las conexiones a los sistemas externos, sin perjuicio de la ejecucion por fases de
las obras.

2. SISTEMA DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS.

Teniendo en cuenta que se trata de una actuacién de iniciativa privada,
de dos propiedades, se considera como sistema de actuacion idéneo el de
Compensacion.
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Como se indica en el articulo 180 de la Ley del Suelo Regional, el Sistema
de Compensacién podra utilizarse cuando los terrenos de la Unidad de Actuacion,
excepto los de uso y dominio publico, en su caso, pertenezcan a mas de un
propietario.

En cuanto al Plan de Etapas, dada la delimitaciéon de una Unica Unidad de
Actuacion, serd en consecuencia de una Etapa Unica, siendo la siguiente:

Paralelamente a la tramitacion del Plan Parcial, se debera presentar y tramitar
el Programa de actuacién, conforme a la indicado en los articulos 172,173 y 174
de la Ley del Suelo.

Dicho Programa contendra los Estatutos y Bases para la constitucidon de la
preceptiva Junta de Compensacion.

Asi mismo se redactard y tramitara el Proyecto de Urbanizacion y todos
Sus anexos necesarios para la ejecucién de las obras. El proyecto contendra
un estudio de ejecucidén temporal de las obras por fases de modo que puedan
ejecutarse y entrar en servicio, siendo operativas escalonadamente.

Aprobados éstos se iniciaran las obras de urbanizacion, con especial atencién
a la realizacion de las conexiones con los servicios y sistemas generales y la
urbanizacién de la Unidad.

El conjunto de las obras de urbanizacién se debera iniciar en un periodo de
veinticuatro meses a contar desde la aprobacién por la Administracion Municipal
de los documentos técnicos que las definen.

Una vez iniciadas las obras de urbanizacion podran otorgarse licencias e
iniciar las obras de edificacién, conforme al art. 71 de la Ley, siempre y cuando se
asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y la edificacion mediante las
garantias sefialadas en los articulos 162 y 211 de dicha Ley.

En todo caso, los plazos y etapas aqui indicados se podran acomodar y
simultanear con la ejecucién de las edificaciones, segun las fases establecidas
y siempre que se pueda asegurar la puesta en marcha y funcionamiento de los
servicios urbanisticos a las edificaciones terminadas.

Los plazos globales de ejecucién establecidos para esta actuacién urbanistica
en este Plan de Etapas, son:

Proyecto de Urbanizacion: diez meses.

Proyecto de reparcelacion y formalizacion: diez meses
Ejecucién de las obras de Urbanizacion: sesenta meses
Recepcion de las obras de Urbanizacién: dos meses
Ejecucion de edificaciones: 10 afios.

Todos los plazos se computaran a partir de la aprobacidén de la fase anterior
precisa para su ejecucion. No obstante estos plazos podran revisarse y adecuarse
a las demandas del mercado de la vivienda y la coyuntura econémica.

3. PLAZOS DE EDIFICACION Y CONSTRUCCION DE LAS DOTACIONES
PUBLICAS.

3.1 Plazos de Edificacion.

El plazo de edificacién de las parcelas residenciales y terciarias sera de diez
afios desde la terminacidon de la urbanizacion y sistemas generales. No obstante
se podra revisar y prorrogar por el Ayuntamiento el plazo a solicitud de los
propietarios justificada en base a circunstancias del mercado.
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3.1 Plazos de Construccion de Dotaciones Publicas.

El plazo de construccion de las Dotaciones Publicas se ajustara a las

demandas de la poblacion residente en el sector y ambito de influencia y a las
posibilidades presupuestarias de las administraciones competentes que deban
proporcionar los distintos servicios.

En cualquier caso se ajustaran a las normativas y legislacion aplicables a la

materia.
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Contra el presente Acuerdo, en aplicacién del articulo 112.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento administrativo comun de las
Administraciones Publicas, y dado que aprueba una disposicién de caracter
general, podra interponerse recurso contencioso-administrativo, ante la Sala
de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Murcia, en
el plazo de dos meses, a contar desde el dia siguiente al de la publicacién del
presente anuncio, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1988, de 13 de
julio, de la Jurisdicciéon Contencioso-Administrativa. Todo ello sin perjuicio de que
pueda interponerse cualquier otro recurso que pudiera estimar mas conveniente
a su derecho.

El contenido integro del Plan Parcial se encuentra a disposicion del
publico en la siguiente direccion de la sede electronica del Ayuntamiento de
Molina de Segura:

https://sedeelectronica.molinadesegura.es/index.php?option=com_phocad
ownload&view=category&id=598:aprobacion-definitiva-plan-parcial-sector-zr3-
ri-diciembre-2019-exp-144-2007-0717&Itemid=610

Molina de Segura, 16 de abril de 2021.—El Alcalde P.D. (Decreto 11/02/2021),
la Concejala de Urbanismo, Julia Rosario Fernandez Castro.
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