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MODIFICACION PUNTUAL N¢ 11 DEL PGMO DE ALHAMA DE MURCIA,
EN LA UNIDAD DE ACTUACION 04-05. LOS TEJARES II.

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO

1.  ANTECEDENTES.

Por encargo de los propietarios de los terrenos comprendidos en la Unidad de Actuacion 04-
05. Los Tejares Il de Alhama de Murcia, el técnico que suscribe redacta el presente documento con
la finalidad de su presentacion ante el Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, para que si asi
se estima conveniente, sea asumido por la Corporacion Municipal y se proceda a su tramitacion y
aprobacion.

La titularidad de los terrenos y la acreditacién de la propiedad queda justificada en el
ANEXO 1 del presente documento, que contiene copia de la NOTA SIMPLE INFORMATIVA del
Registro de la Propiedad de Alhama de Murcia, expedida el 26 de abril de 2017, en la que se
describen los terrenos y sus titulares.

| 2. MEMORIA INFORMATIVA.

2.1.- Impulso e iniciativa

El presente documento de modificacidén de planeamiento general se formula por iniciativa
particular, de conformidad con lo establecido en el articulo 147.3 de la Ley 13/2015, de 30 de
marzo, de ordenacién territorial y urbanistica de la Regién de Murcia, en adelante LOTURM, que
permite a los particulares proponer a la administracién modificaciones de planeamiento general
para su oportuna tramitacién. Estas modificaciones en caso de ser aceptadas por la
Administracion, debe ser asumidas como propias, asumiendo la propia administracion la condicién
de promotora de la modificacion de planeamiento.

Articulo 147. Planes de iniciativa particular.

1. Los particulares, propietarios de suelo, podran elaborar, y elevar a la Administracion competente
para su tramitacion, los instrumentos de desarrollo del planeamiento general, siempre que estén
legitimados para ello, conforme al sistema de actuacion establecido en el planeamiento y segun las
siguientes reglas:

a) Los propietarios de suelo que representen el cien por cien del ambito de actuacion por el sistema de
concertacion directa.

b) Los propietarios de suelo que representen al menos el veinticinco por ciento del ambito de actuacion
para aplicacion del sistema de concertacion indirecta.

c¢) Los propietarios de suelo que representen al menos el cincuenta por ciento del ambito de actuacion
para aplicacion del sistema de compensacion.

d) Estos porcentajes se mediran sobre la totalidad del ambito de actuacion, incluidos los sistemas
generales previstos, excluyendo, en su caso, los suelos de dominio publico preexistentes.

2. Los particulares, aunque no sean propietarios, estaran legitimados cuando tengan reconocida su
condicion de urbanizador en el sistema de concurrencia.
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3. Con independencia de lo previsto en los apartados 2 y 3 del articulo 145, los particulares podran
proponer modificaciones de planeamiento general para su oportuna tramitacion, y caso de ser
aceptadas por la Administracion competente, seran asumidas como propias.

4. Los propietarios incluidos en alguna actuacion urbanistica deberan presentar los instrumentos de
desarrollo en los plazos que, en su caso, establezca el planeamiento general

5. Una vez legitimados, les seran facilitados por los organismos publicos cuantos elementos
informativos precisaren para llevar a cabo la redaccion y podran efectuar en fincas particulares las
ocupaciones temporales necesarias para la redaccion del plan con arreglo a la Ley de Expropiacion
Forzosa.

En caso de ser asumida, es el Ayuntamiento de Alhama de Murcia, el que al amparo de lo
establecido en el art. 145 apartado 2 y 3 de la LOTURM, y en ejecucién de sus competencias y
responsabilidades, formula y tramita esta Modificacion Puntual n® 11 del Plan General Municipal de
Ordenacion de Alhama de Murcia, en la Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |l.

Las competencias urbanisticas municipales de ordenacién y adecuacién a las necesidades
urbanisticas de la zona, permiten corregir y adecuar la ordenacion de un ambito concreto de suelo
urbano, como mas ampliamente se justifica mas adelante, para corregir una serie de errores
materiales que se han producido en el ambito de la Unidad de Actuacion 04-05.Los Tejares Il, asi
como para adecuar la ordenacion de manera racional a nuevos planteamientos propuestos desde
la propiedad de los terrenos, en base a las actuales previsiones de desarrollo urbano vy
expectativas de la promocion.

La propuesta de los particulares en ningun caso pretende reducir o limitar las exclusivas y
plenas competencias municipales en ordenacién del territorio y planeamiento urbanistico, y se
plantean en el marco de la adecuada y saludable cooperacion entre administrados vy
administracion.

Esta modificacion se enmarca en la actividad de fomento propia de las Administraciones
Publicas. Esta actividad se incardina en la triple ordenacion de las actividades propias de la
administracién, junto a las de policia y servicio publico, e incluye las acciones administrativas
dirigidas a proteger y promover actuaciones de interés general de la colectividad, motivadas por la
utilidad publica.

2.2.- Informacion Urbanistica: planeamiento vigente.

El Plan General Municipal de Ordenacién se encuentra aprobado definitivamente por Orden
resolutoria del Consejero de Obras Publicas, Vivienda y Transportes de fecha 1 de febrero de
2008, publicada en el BORM n® 53 de 3 de marzo de 2008. Se aprueba por el Pleno de la
Corporacion Municipal de 1 de diciembre de 2010, un Texto Refundido del Plan General de
Alhama de Murcia que subsana los reparos indicados en os escritos de la Direccion General del
Territorio y Vivienda de 19 y 26 de octubre de 2010. Con fecha 16 de marzo de 2011 se publica en
el BORM la Orden del Exmo. Sr. Consejero de Obras Publicas, y Ordenacién del Territorio, de
fecha 23 de febrero de 2011, relativa a la aprobacién definitiva y toma de conocimiento de la
subsanacién de deficiencias del PGMO de Alhama de Murcia. Expte. 153/04 de planeamiento.
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| 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1.- Problematica existente y huevos planteamientos sobre el ambito

El pasado 27 de Julio de 2007 se suscribe un CONVENIO URBANISTICO entre el Exmo.
Ayuntamiento de Alhama de Murcia y los propietarios de los terrenos de la Unidad UA4-5 “LOS
TEJARES Il (ALHAMA DE MURCIA), se adjunta copia de este Convenio como ANEXO 2 del
documento.

Este Convenio en su clausula Cuarta.- Ficha urbanistica del sector, establece que “Los
parametros de urbanisticos de la actuacion son los contenidos en la ficha inserta en la aprobacion
provisional del PGMO, correspondiente a la UA4-5 “Los Tejares II’, que se une como Anexo 1 al
presente convenio.”.

La Ficha que figura como Anexo al Convenio, ademas del disefio de la Unidad de
Actuacion, recoge lo siguiente:

Zona de Ordenacion Urbanistica: Zona 4: Edificacion Abierta.

Unidad de Actuacion: 4.5. Los Tejares Il.

Sistema de ordenacion: Unidad de actuacion no consolidada.
Area Homogénea B-1.

Tipologia edificatoria: Manzana compacta.

Uso global: Residencial.

Usos Pormenorizados:
Uso DOMINANTE:
Residencial: Multiple (RM)
Unitario (RU)

Usos COMPATIBLES:
Actividad Econémica (AE): Tco.1.a; Tco.1.b; Tco.1.c;y Tco.1.d
Tho.1
Tof.1.a; Tof.1.b; Tof.1.c ; y Tof.1.d
Tre.a.
Industrial (1): Alm.1; Alm.2; y AIm.3.
Ind.aylnd.b
Dotacional (D): RV
A.U.
1.D.8
E.C.
E.D
EE.TD.ES
Z.U.
Usos INCOMPATIBLES: Los no sefalados como compatibles
Especialmente Tre.b.

Parametros Urbanisticos:

PARCELA:

Parcela Minima: Bloque: 400 m2
Unifamiliar: 120 m2

Frente minimo de parcela: Bloque: 20m
Unifamiliar: 6 m

Circulo inscrito minimo: Bloque: 20 m
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Unifamiliar: 18 m.

POSICION de la edificacion:

Profundidad edificable: 20 metros
INTENSIDAD:
Ocupacion maxima de parcela neta: 100 %.
VOLUMEN Y FORMA:
Numero maximo de plantas: Bloque: 4 plantas + atico
Unifamiliar: 2 plantas.

Altura maxima reguladora: 16 mts.
Soétanos: Sl
Semisoétanos: Sl

Cuadro de Superficies:
Superficie Total del Area: 26.285,91 m2.
Suelo Edificable: 5.668,95 m2.
Superficie Viales: 7.409,08 m2.
Espacios Libres: 12.749,32 m2.
Zonas Verdes Privadas: 458,56 m2

Superficie Equipamientos: ~ ---eeeeee-

Estos parametros urbanisticos se han visto modificados en algunos aspectos en el
documento aprobado definitivamente tal y como se desprende de la Ficha de Gestion o
Programacién del Documento Refundido Unico e Integrado redactado en cumplimiento de la Orden
del Exmo. Sr Consejero de Obras Publicas y Ordenacion del Territorio, de 23 de febrero de 2011,
cuya ficha se recoge en el apartado 9.2 de este documento.

Esta Ficha, paginas 146, 147 y 148 de las FICHAS DE PLANEAMIENTO, GESTION,
ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA DEL P.G.M.O DE ALHAMA DE MURCIA de este
Documento Refundido Unico e Integrado, ademas del disefio de la Unidad de Actuacion, que es
similar al anterior excepto en la franja de zona verde privada que pasa a formar parte del Sistema
General de Espacios Libres, recoge lo siguiente:

Zona O4: Edificacién Abierta.

04-05. Los Tejares Il

Unidad de actuacion no consolidada.
Area Homogénea B-1.

Manzana compacta.

Zona de Ordenacion Urbanistica:
Unidad de Actuacion:
Sistema de ordenacion:

Tipologia edificatoria:

Uso global: Residencial.
Usos Pormenorizados:
Uso DOMINANTE:
Residencia*l: Multiple (RM)

Unitario (RU)
*Excepto parcela A, en la que no se admiten los
usos residenciales.

Usos COMPATIBLES:
Actividad Econémica (AE): Tco.1.a; Tco.1.b; Tco.1.c;y Tco.1.d
Tho.1
Tof.1.a; Tof.1.b; Tof.1.c ; y Tof.1.d
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Tre.a.
Industrial (1): Alm.1; Alm.2; y AIm.3.
Ind.aylnd.b
Dotacional (D): RV
A.U.
1.D.8
E.C.
E.D
EE.TD.ES
Z.U.
Usos INCOMPATIBLES: Los no senalados como compatibles
Especialmente Tre.b.

Parametros Urbanisticos:

PARCELA:

Parcela Minima: Bloque: 400 m2
Unifamiliar: 120 m2

Frente minimo de parcela: Bloque: 20m
Unifamiliar: 6 m

Circulo inscrito minimo: Bloque: 20 m

Unifamiliar: 18 m.

POSICION de la edificacién:

Profundidad edificable: 20 metros
INTENSIDAD:
Ocupacion maxima de parcela neta: 100 %.

VOLUMEN Y FORMA:

NUumero maximo de plantas: Bloque: 4 plantas + atico
Unifamiliar: 2 plantas.

Altura maxima reguladora: 16 mts.
Unifamiliar 7 m.

Sétanos: Sl

Semisoétanos: Sl

Cuadro de Superficies:

Superficie Total del Area: 26.108,88 m2.
Suelo Edificable: 5.158,00 m2.
Superficie S.G.E.L.: 13.765,25 m2
Superficie S.G.EQ: 0,00 m2
Superficie S.G.I: 0,00 m2
Superficie S.L.E.L.: 0,00 m2
Superficie S.L.EQ.: 0,00 m2
Zonas verdes privadas: 0,00 m2
Superficie Viales: 7.185,63 m2.
Edificabilidad Bruta: 0.70 m2t/m2s

Los aspectos con trascendencia para entender la problematica existente en la unidad de
actuacion, que han variado en la ficha finalmente aprobada frente a la recogida en el
Convenio Urbanistico suscrito son los siguientes:
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- No se modifican ni la calificacion ni clasificacion del suelo.

- Se mantienen la Tipologia edificatoria, Uso global y Usos pormenorizados, incorporando
en la ficha aprobada la condicion recogida en el convenio de que la parcela A, al ser la
resultante de cesién gratuita al Ayuntamiento, no puede ser residencial.

- Se mantiene el coeficiente de Edificabilidad Bruta en 0,70 m2t/m2s.

- Se mantienen los Pardmetros Urbanisticos excepto el de la Altura maxima reguladora,
en la que se establece un parametro no recogido inicialmente de 7 metros para
Unifamiliar. Parametro adecuado siempre que se aplique al residencial unifamiliar,
no a otros usos que puedan implantarse de los permitidos (Actividad Econémica,
Industrial o Dotacional), que pueden precisar en 2 plantas mayor altura maxima
reguladora.

- Se reduce la Superficie Total del Area de 26.185,91 m2 a 26.108,88 m2, con
reduccion del aprovechamiento de la unidad de actuacion, aunque las diferencias
son pequenas.

- Se reduce la superficie de Suelo Edificable de 5.668,95 m2 a 5.158,00 m2.

- Se elimina la superficie destinada a Zonas Verdes Privadas que inicialmente se
cuantificaba en 458,56 m2.

- Se modifica la calificacion de los Espacios Libres inicialmente previstos
recogiéndose como Sistemas Generales, lo que supone un mayor grado de
vinculacion y de deberes, ya que cualquier modificacién urbanistica de los mismos viene
condicionada a un proceso de aprobacion mas complejo que si de espacios libres no
calificados como sistema general se tratase, ya que de conformidad con lo establecido
en el articulo 173.4 de la LOTURM que indica que “4. Si las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento tuvieren por objeto una diferente zonificacion o uso
urbanistico de los espacios libres publicos calificados como sistema general, debera
Justificarse el interés publico y su compensacion con igual superficie en situacion
adecuada, analizando las afecciones resultantes para su posible indemnizacion. Se
tramitara como modificacion estructural, sometiéndose a informe de la Direccion de los
Servicios Juridicos, previo a su aprobacion definitiva por el Consejo de Gobierno. Lo
que obliga a tramitar la modificacion puntual como estructural aunque por su
contenido no los sea, y ademas precisa de informe de la Direccion de los Servicio
Juridicos previa a su aprobacion definitiva por Consejo de Gobierno, lo que alarga
bastante el proceso de aprobacion.

- Por ultimo indicar que con la nueva calificacion como SISTEMA GENERAL DE
ESPACIOS LIBRES en la planimetria de la franja delantera, de 3 metros, e las
edificaciones de 2 plantas situadas en la zona suroeste de la unidad de actuacion,
supone un importante problema para el desarrollo de estas edificaciones ya que,
por un lado al calificar la franja de 3 metros situada entre la parcela edificable y el
viario como Sistema General de Espacios Libres, impide el uso privativo de la
misma, pasa a ser un terreno de dominio y uso publico, vinculado por su
clasificacion a espacios libres, que serian incompatibles con la circulaciéon
rodada, lo que dificultaria la posibilidad de acceso rodado a las edificaciones
residenciales unifamiliares previstas, dejarian sin su funcion al viario previsto, que no
daria servicio a estas edificaciones. Y lo mas trascendente es que con esta clasificacion
de la franja como sistema general de espacios libres se ha reducido el ancho de la
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parcela edificable inicialmente prevista de 18 metros de fondo a una parcela edificable
de 15 metros de fondo, en la que no puede en ningun caso inscribirse el Circulo
inscrito minimo de 18 metros recogido en los parametros urbanisticos indicados en la
ficha aprobada, lo que supone que toda la franja de 15 metros que se ha definido en
el documento aprobado definitivamente RESULTARIA INEDIFICABLE.

Estas modificaciones que se han plasmado en la ficha aprobada definitivamente, se han
realizado sin que se hayan planteado y consensuado con los propietarios de la unidad de
actuacién, como podria entenderse I6gico ya que la potestad de planeamiento corresponde a la
administracién, pero por su resultado y tal como se ha indicado, estos ajustes de la ordenacion
podrian provocar un perjuicio a las expectativas de los propietarios firmantes del Convenio
Urbanistico, convenio que vincula a los firmantes, y su incumplimiento podria ser objeto de
reclamacion.

Este problema aunque no con todo su alcance ya fue detectado por el Exmo.
Ayuntamiento en la Modificacion Estructural N2 8 “Ajustes en Suelo Urbano y otros” del Plan
General Municipal de Ordenacion de Alhama de Murcia, FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO
FEBRERO 2015, documento aprobado por el Pleno de la Corporacién Municipal de 30 de abril de
2015, acuerdo publicado en el BORM n® 114 de 20 de mayo de 2015. Se adjunta como ANEXO 3
copia de la parte de la documentacion del Avance aprobado que afecta a este tema y de su
publicacion en el BORM.

En este documento, en el punto 5.- Modificaciones propuestas en este Avance, apartado
5.2.- AJUSTES Y MODIFICACIONES EN SUELO URBANO, subapartado 5.2.3. Error en
delimitacién de Zona Verde U.A. SU 04-05 Los Tejares, pagina 13 del documento, se indica que
“Por error se ha grafiado la zona de antejardines en la semi-manzana de las viviendas unifamiliares
como “zona verde publica” en vez de “zona verde privada” y procede su subsanacion’, recogiendo
las previsiones graficas del PGMO ACTUAL y de la MODIFICACION PROPUESTA, en la que se
recoge la franja que inicialmente prevista como Sistema General de Espacios Libres, como SLELP
(Sistema Local de Espacios Libres Privados).

Este documento de Avance no recoge la propuesta de cambios que afectarian a la Ficha
Urbanistica aprobada, documentacion que deberia de haberse incorporado en fases de
planeamiento posteriores (para aprobacion inicial), ya que a este documento, al formularse en
febrero de 2015 no le era de aplicacién la LOTURM.

Esta Modificacién puntual n® 8, de iniciativa municipal, no fue aprobada inicialmente antes
de la entrada en vigor de la LOTURM, por lo que tuvo que tramitarse conforme a esta Ley, por lo
que el Avance debia entre otros temas incorporar un DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO,
para su tramitaciébn ambiental. Consecuencia de esta obligacién en Agosto de 2016, la Oficina
Técnica Municipal redacta un nuevo documento denominado Modificacion No Estructural N2 8
“Ajustes en Suelo Urbano” del Plan General Municipal de Ordenaciéon de Alhama de Murcia.
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO AGOSTO 2016.Este nuevo avance fue aprobado en el
Pleno de la Corporacién Municipal de 27 de septiembre de 2016, actualmente se encuentra en
tramitacion ante el 6érgano ambiental, sin que a fecha actual esta Modificacion se haya aprobado
inicialmente.

Este nuevo documento pasa a entender la Modificacién Puntual como NO ESTRUCTURAL,
cuando el anterior Avance la calificaba como Estructural, al modificar los contenidos del avance
inicial, incorporando algunas nuevas propuestas y eliminando algunas de las que anteriormente se
contemplaban.

En este nuevo Avance, de las modificaciones inicialmente propuestas en 2015, se ha
eliminado la recogida con anterioridad como “5.2.3. Error en delimitacién de Zona Verde U.A.
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SU 04-05 Los Tejares”. Dado que al afectar a espacios libres calificados como Sistemas
Generales, precisaria ser tramitada urbanisticamente como Estructural. Se adjunta como ANEXO 4
copia de la parte de la documentacion del Avance aprobado en septiembre de 2016, que justifica
que no se trata esta problematica de la Unidad de Actuacién 04-05 Loa Tejares |

La modificacion puntual que podria paliar la problematica planteada, y que podria haber
sido parcialmente reconducida a través de la primera propuesta recogida en el Avance de la
Modificacion Estructural n® 8 de febrero de 2015, ha sido truncada con el documento aprobado en
Agosto de 2016, por lo que a fecha actual no existe iniciativa municipal concreta para poder
resolver la problematica existente.

En este largo proceso temporal, la propiedad ha constatado que las necesidades de la
zona han variado, por un lado las diferentes expectativas urbanisticas actuales frente a las que se
dieron durante la tramitacion y aprobacién del Plan General en 2008, derivadas de la crisis
economica que plantean una menor necesidad de edificacion residencial, por otro lado la gran
oferta existente de vivienda unifamiliar adosada en la zona, y ademas la constatacion de la
inexistencia en el ambito de una parcela de dimensiones adecuadas para poder albergar una
superficie comercial mediana con los planteamientos actuales que precisan estas actividades
economicas en cuanto al tamafo de parcela, edificabilidad y aparcamiento propio, lo que la ha
motivado a plantear esta modificacion de la ordenacion inicialmente prevista, de forma que
ademas de resolver la problematica indicada, pueda incorporar este nhuevo planteamiento,
dado que la edificabilidad y los usos permitidos actualmente en la unidad de actuacion, el entorno
residencial construido y habitado en la actualidad, y las comunicaciones viarias y la ubicacién
resultan muy adecuados para este tipo de propuesta, siendo para ello preciso modificar la
ordenacion inicialmente prevista para la unidad de actuacion, en la forma que se plantean en
esta modificacion puntual.

En consecuencia de lo indicado los propietarios actuales de los terrenos de la Unidad
de Actuacién 04-05. Los Tejares Il, en virtud de las opciones que establece el articulo 147.3 de la
Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacién territorial y urbanistica de la Regién de Murcia,
proponen a la administracion municipal la presente Modificacion Puntual del Plan General
Municipal de Ordenacion para su oportuna tramitaciéon y aprobacion.

En base a esta problematica y propuestas, el Plan General vigente y siguiendo el esquema,
y contenido de los documentos aprobados en fase de Avance de la Modificacion n? 8, se redacta la
presente Modificacion Puntual.

Indicar que en el caso de que desde la Administracion Municipal se estime
conveniente la tramitacion de esta Modificacion Puntual, debera simultaneamente
actualizarse el Convenio urbanistico suscrito con el fin de adecuarlo a los nuevos
planteamientos.

3.2.- _Objeto.

Transcurridos mas de 8 afios desde la aprobacion definitiva del Plan General en 2008, se
han observado ciertas disfunciones en el documento, errores y nuevas alternativas en cuanto a las
previsiones iniciales que plantean la necesidad de introducir modificaciones de planeamiento.

La modificacion puntual que se plantea se basa en la deteccion de errores e imprecisiones
en la ordenacién recogida en el Plan General en el &mbito de suelo urbano de la Unidad de
Actuacion 04-05 Los Tejares Il, tal y como se ha argumentado en el punto anterior, siendo preciso
regularizar y subsanar estas disfunciones.
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La modificacién ademas de esta pretensién inicial recoge las nuevas propuestas que
plantean los propietarios de los terrenos de esta unidad de actuacién, en cuanto a la nueva
ordenacién mas acorde con las actuales expectativas de desarrollo que se plantean en esta zona,
potenciando la edificacion en bloque y recogiendo una parcela con dimensiones adecuadas para
poder implantar en la zona compatible con residencial unifamiliar o zona comercial-terciaria de
mediano tamano, con lo que ademas de resolver las necesidades residenciales en bloque de la
zona y las de usos municipales en el edificio cuya parcela debe cederse al Ayuntamiento en base
al Convenio Urbanistico suscrito entre propietarios y Ayuntamiento, se pretende prever la
posibilidad de un espacio que pueda dotar a la zona de este tipo de dotacion.

La modificacion que se plantea recoge una nueva propuesta de ordenacion de la
Unidad de Actuacion, sin que se modifiquen los parametros urbanisticos principales
previstos para la misma en el Plan General vigente.

- Se mantiene su clasificacion como Suelo Urbano No consolidado.

- No se modifica la Zona de Ordenacion a la que se asigna, Zona 04, de edificacion
abierta.

- Se identifica con la misma nomenclatura Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |l.

- Se mantiene el coeficiente de edificabilidad en 0,70 m2t/m2s, no incrementandose el
aprovechamiento de la Unidad de Actuacion. Por lo que se mantiene su asignacion al
area Homogénea B-1.

- Se respeta el uso Residencial como uso global de la actuacion, con tipologia edificatoria
en Manzana compacta.

- Se respeta el régimen de Usos Pormenorizados, que no se modifican.

- Se mantiene el ambito para ella previsto en el Plan General, no se modifica ni la
superficie Total del Area, que se mantiene en 26.108,88 m2 pese a lo indicado en el
convenio urbanistico. Ya que su incremento supondria un mayor aprovechamiento, que
ni es el objeto del nuevo planteamiento propuesto.

- Tampoco se modifican las superficies recogidas en el Plan General vigente para todas
las Dotaciones indicadas en la ficha del Plan General vigente (SGEL: 13.765,25 m2, al
no estar prevista las restantes).Pasando este Sistema General de Espacios Libres a
no estar fraccionado, uniendo la superficie recogida en la franja frente a la
edificacion en 2 plantas junto con la del resto del Jardin, proponiendo un espacio
unico continuo.

- Si se modifican como consecuencia de la nueva propuesta de ordenacion las superficies
de suelo Edificable y de Viario, aumentando el suelo edificable sobre el inicial al
eliminarse el viario. Y reduciéndose la superficie de viario, al eliminar esta calle que no
resulta necesaria al no ser precisa para dar servicio a las nuevas parcelas edificables
propuestas, que se apoyan en los 2 viales principales coincidentes en el vértice noroeste
de la Unidad de Actuacion.

- No se modifican las caracteristicas ni dimensiones de los dos viales principales, que
forman parte de la estructura viaria principal prevista en el Plan General.

La nueva propuesta de ordenacion, tal y como viene definida en los planos de
ordenacion y ficha urbanistica modificada, tiene las siguientes caracteristicas:

- Integra en unico espacio los 13.765,25 m2 del Sistema General de Espacios Libres, que
en el Plan vigente se distribuye en dos zonas, una principal y una franja frente a la
edificacién en 2 plantas.

- Elimina el viario transversal que daba servicio a la edificacién en 2 plantas, ya que no es
necesario al reubicarse esta parcela en otra zona de la unidad de actuacion, que tiene
acceso directo desde el viario perimetral de la Unidad. Reduciéndose por tanto el viario
previsto, de forma que se reducen los costos de ejecucion y mantenimiento posterior del
mismo.
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- Modifica la parcela edificable en 2 plantas, incrementando su superficie con la del viario
que se elimina, aunque mantendra su aprovechamiento, permitiendo liberar una gran
parte de la parcela.

- Modifica la ubicacion de la parcela edificable en 2 plantas situandola en el vértice de la
unidad de actuacién, situdndose més cercana a la zona residencial consolidada y
edificada, y a en la zona mejor comunicada, de manera que sea adecuada en
dimensiones y ubicacién para albergar la posible zona comercial-terciaria de mediano
tamano, o en el caso de que se mantenga el uso residencial, permita realizar un
complejo residencial con espacios libres asociados que le den un valor afiadido.

- Y reubica las parcelas destinadas a edificacién en altura, acorde con el nuevo sistema
general de espacios libres propuesto.

3.3.-_Justificacion del tipo de Modificacion Puntual.

La Modificacion objeto de este Avance de considera una MODIFICACION NO
ESTRUCTURAL, de conformidad con lo establecido en el articulo 173 de la LOTURM, que regula
las Modificaciones de los planes y que establece:

Articulo 173. Modificacion de los planes.

1. Se considera modificacion de planeamiento la alteracion de las determinaciones graficas o
normativas que excedan de lo previsto en el propio plan como posibilidad de ajuste u opciones elegibles
y que no alcance el supuesto de revision, lo que debera quedar debidamente acreditado en su
formulacion.

2. Las modificaciones de planeamiento general pueden ser estructurales o no estructurales, segun su
grado de afeccion a los elementos que conforman la estructura general y organica y el modelo
territorial, teniendo en cuenta su extension y repercusion sobre la ordenacion vigente. A estos efectos
se consideran modificaciones estructurales las que supongan alteracion sustancial de los sistemas
generales, del uso global del suelo o aprovechamiento de algun sector o unidad de actuacion, en una
cuantia superior al veinte por ciento, en cualquiera de dichos parametros, referida al ambito de la
modificacion.

También se considerara como estructural la modificacion que afecte a mas de 50 hectareas, la
reclasificacion de suelo no urbanizable y la reduccion de las dotaciones computadas por el plan, que no
podra incumplir, en ningtin caso, los estandares legalmente establecidos.

3. La modificacion de cualquier plan o su desarrollo que conlleve un incremento de aprovechamiento,
precisara para aprobarla la prevision de mayores dotaciones, aplicandose los estandares serialados por
el plan sobre los incrementos de aprovechamiento. Si la superficie necesaria de suelo para dotaciones
fuera inferior a 200m?, podra sustituirse por la cesion de la misma cuantia de superficie construida
integrada en un solo inmueble o complejo inmobiliario.

4. Si las modificaciones de los instrumentos de planeamiento tuvieren por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de los espacios libres publicos calificados como sistema general, debera
justificarse el interés publico y su compensacion con igual superficie en situacion adecuada, analizando
las afecciones resultantes para su posible indemnizacion. Se tramitara como modificacion estructural,
sometiéndose a informe de la Direccion de los Servicios Juridicos, previo a su aprobacion definitiva por
el Consejo de Gobierno.

5. No podran aprobarse modificaciones de planeamiento para cambiar la clasificacion o calificacion de
suelo no urbanizable protegido que se motive en la eliminacion de los valores que justificaron aquellas,
salvo por razones fundamentadas de interés publico.

6. No podran aprobarse modificaciones de planeamiento para ampliacion de suelo urbano por
aplicacion del criterio de consolidacion por edificacion previsto en esta ley, salvo que se trate de
edificaciones anteriores a dicho plan.

7. De conformidad con lo dispuesto en la legislacion basica, cuando la modificacion de planeamiento
conlleve incremento de aprovechamiento o modifique los usos globales del suelo, debera hacerse
constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
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las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun consten en el Registro de
la Propiedad.

8. No obstante lo dispuesto en los apartados 3 y 4, no se requerira modificacion de plan en el supuesto
excepcional de puntual ocupacion de espacios libres o de dominio publico o incremento de
edificabilidad que resulten indispensables para garantizar la accesibilidad y la eficiencia energética de
edificios existentes, en los términos establecidos en la legislacion estatal de suelo, siempre que se
asegure la funcionalidad de los espacios libres, dotaciones publicas y demas elementos de dominio
publico.

Como se ha indicado en el apartado anterior y resulta de la documentacion grafica y
ficha urbanistica propuesta, la nueva ordenacion definida para el ambito de la Unidad de
Actuacién 04-05. Los Tejares Il, debe considerarse modificacién de planeamiento, al alterar las
determinaciones graficas y normativas previstas en el Plan General. No alcanza la entidad para
que sea considerada causa de revisién del plan al afectar a un ambito reducido y concreto del
suelo urbano no consolidado.

Plantea como tema de mayor trascendencia la reubicacién los sistemas generales de
espacios libres previstos en la misma, sin que se modifique su superficie. No afecta a los elementos
que conforma la estructura general y organica, ya que respeta los viales perimetrales previstos, que
tiene caracter estructurante, ni repercute sobre la ordenacién general vigente, pues no plantea
modificaciones en la clasificacion del suelo.

No supone alteracién sustancial de los sistemas generales, no los reduce, ni los reubica
fuera del ambito inicialmente previsto, aunque si los ajusta dentro de la propia unidad de actuacion.
No modifica el uso global del suelo, que sigue siendo Residencial, manteniendo el
aprovechamiento inicialmente previsto para la unidad de actuacién (Edificabilidad Bruta: 0,70
m2t/m2s). La modificacién se plantea sobre suelo urbano, y afecta a una superficie inferior a 50 Ha.

Por tanto y de conformidad con lo establecido en el apartado 2 de este articulo 173 la
Modificacion que se propone, al no cumplir con las condiciones para ser considerada como
estructural tiene que entenderse como NO ESTRUCTURAL.

Dado que con la reordenacion propuesta del sistema general de espacios libres, parte del
inicialmente previsto pasa a ser edificable, y parte de la zona edificable pasa a ser espacio libre,
por lo que entendiendo en sentido estricto el contenido del apartado 4 de este articulo 173, la
tramitacion de esta modificacion debe realizarse como estructural, sometiéndose a informe
de la Direccion de los Servicios Juridico, previo a su aprobacion definitiva por el Consejo de
Gobierno. Lo que implica que debe tramitarse de conformidad con el procedimiento previsto en los
articulos160 y 162 de la LOTURM.

3.4.- Documentacion exigible.

La modificacién Puntual debe incorporar los documentos exigibles para el Plan General
adecuados al objeto de las determinaciones y aspectos que modifica.

La documentacion del Plan General viene establecida en el articulo 140 de la LOTURM que
establece:

Articulo 140. Documentos del Plan General.

Las determinaciones de los Planes Generales Municipales de Ordenacion se desarrollaran en, al
menos, los siguientes documentos:

a) Memoria, que establecera la conveniencia y oportunidad, los objetivos estratégicos del plan referidos
al municipio, sefalara las conclusiones de la informacion urbanistica y justificara el modelo de
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desarrollo urbano y territorial y las determinaciones de caracter general, definira los elementos
estructurales del plan y justificara las delimitaciones de las distintas clases y categorias de suelo y su
aplicacion a los diferentes areas, ambitos o sectores.

Comprendera una memoria informativa, una memoria justificativa del cumplimiento de las exigencias
legales y una memoria de ordenacion, explicativa de sus determinaciones, asi como los estudios
complementarios precisos, en particular el estudio de impacto territorial, previsto en esta ley y la
documentacion ambiental exigible conforme a la legislacion aplicable.

El estudio de impacto territorial se referira particularmente a las previsiones para el suelo urbano y
urbanizable sectorizado e integrara un estudio de movilidad, atendiendo al principio de movilidad
sostenible, que debera tener en cuenta el transporte colectivo.

Se justificara el cumplimiento de los requerimientos de la legislacion basica, tales como los relativos al
analisis de riesgos naturales, a la demanda hidrica y afecciones al dominio publico hidraulico y litoral,
asi como a las infraestructuras afectadas por el plan.

b) Planos de informacion, reflejando la situacion inicial del municipio, caracteristicas del suelo y la
edificacion e infraestructuras existentes, como base para justificar las clasificaciones y calificaciones
propuestas.

c) Planos de ordenacion, que estableceran la estructura organica del territorio, identificando sus
elementos estructurales, la clasificacion del suelo, usos globales, sistemas de gestion y elementos
protegidos.

Los planos se grafiaran a escala adecuada a su objeto, distinguiendo la escala territorial y la urbana,
con referencia a la cartografia basica regional. Se incluira la ordenacion integrada de todo el término
municipal como minimo a escala 1:25000, el suelo urbanizable y urbano no ordenado como minimo a
1:5000 y el suelo ordenado a 1:1000.

d) Normas Urbanisticas aplicables a los distintos tipos de suelo, distinguiendo entre: Normas Generales,
Normas de Proteccion, Normas de Gestion, Normas de Urbanizacion, Normas de Uso y Edificacion y
Normas Transitorias.

En las Normas Urbanisticas se incluiran fichas de planeamiento y gestion de cada sector o ambito
remitido a plan especial, y de la unidad de actuacion que prevea el plan.

e) Catalogo de construcciones y elementos naturales, historicos, artisticos o ambientales a proteger.

f ) Programa de Actuacion de los objetivos, directrices y estrategia de desarrollo a corto, medio y largo
plazo y la prevision de obtencion y ejecucion de los sistemas generales y actuaciones de iniciativa
publica.

g) Estudio econoémico-financiero y evaluacion econdmica de las inversiones publicas que se
comprometan para la ejecucion de sus determinaciones.

h) Informe de sostenibilidad econdmica que efectuara andlisis estatico del impacto del desarrollo del
Plan General en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes,
incluyendo todos los sistemas generales previstos, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

Dado que la modificacién Puntual no incrementa aprovechamiento, no modifica usos, no
modifica aspectos de programacién, ni temporales del Plan General vigente, no se definen nuevos
aspectos que modifiquen ni el Programa de Actuacion, ni el Estudio Econdémico Financiero
recogidos en el Plan General, por lo que no se incorporan estos documentos.

Lo mismo debe precisarse en cuanto al Anexo de la Memoria en cuanto al Estudio de
Impacto Territorial aprobado, ya que no se modifican las previsiones del Plan General para este
ambito de suelo urbano que se reordena, el contenido del Estudio de Paisaje se incorpora la
Documento Ambiental Estratégico.
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No se modifican las condiciones de Catalogacion del ambito, en cuanto a su afeccién
arqueoldgica, que se mantiene en los términos previstos por el Plan General, por lo que no se
incluye Catalogo.

Por tanto la Modificacién Puntual debe contener la siguiente documentacion:

- Memoria, comprendiendo memoria informativa, justificativa y de ordenacién, con los
estudios complementarios precisos, en concreto con la documentacién ambiental
exigible, DOCUMENTO AMBIETAL ESTRATEGICO. No precisa estudio de impacto
territorial al no modificar las previsiones del aprobado, no siendo tampoco preciso el
cumplimiento de los requerimientos de la legislacién bésica, al no influir sobre legislacion
sectorial, no afectar a riesgos naturales, no modificar la demanda hidrica, al no
incrementar aprovechamientos. Tampoco se afecta a dominio publico hidraulico ni a las
infraestructuras.

- Planos de Informacion.

- Planos de Ordenacién.

- Las Normas urbanisticas no se modifican, aunque si se incide en las Fichas urbanisticas
con caracter normativo, que se modifica la de la Unidad de Actuacién, que es la que se
recoge.

- Dado que el Plan General Municipal de Ordenacion vigente, fue redactado en aplicacion
de la legislacion urbanistica regional y nacional anterior, en la que no era exigible el
Informe de Sostenibilidad Econdmica, la modificacion puntual que se plantea incorpora
este informe para el ambito de la Unidad de Actuacién sobre la que se redacta la
Modificacion.

La documentacion se presenta tanto en formato papel como en formato digital, conforme

establece el articulo 156 de la LOTURM, con el compromiso de redaccion de un documento
refundido tras su Aprobacion definitiva (art. 174 de esta norma).

3.5.- Procedimiento y Competencia.

Tal y como se ha justificado de conformidad con lo establecido en el apartado 2 de este
articulo 173 la Modificacion que se propone, al no cumplir con las condiciones para ser
considerada como estructural es una Modificacion NO ESTRUCTURAL.

Dado que con la reordenacion propuesta del sistema general de espacios libres, parte del
inicialmente previsto pasa a ser edificable, y parte de la zona edificable pasa a ser espacio libre,
por lo que entendiendo en sentido estricto el contenido del articulo 173, punto 4, la tramitacion de
esta modificacion debe realizarse como estructural, sometiéndose a informe de la Direccion
de los Servicios Juridicos, previo a su aprobacion definitiva por el Consejo de Gobierno. Lo
que implica que debe tramitarse de conformidad con el procedimiento previsto en los articulos 160
y 162 de la LOTURM.

Articulo 160. Tramitacion del Plan General Municipal de Ordenacion.

1. Cuando los trabajos de elaboracion del Plan General hayan adquirido el suficiente grado de
desarrollo que permita formular un avance con los criterios, objetivos y posibles alternativas, el
ayuntamiento lo sometera a informacion publica durante un mes para la presentacion de sugerencias.

Junto con el avance, se formulara y expondra al publico la documentacion necesaria para iniciar el
tramite ambiental, conforme a la legislacion especifica.

Simultaneamente, se remitirda a la direccion general competente en materia de urbanismo a efectos
informativos, se realizara el tramite de consultas previsto en la legislacion ambiental y se solicitaran los
informes que, de acuerdo con lo establecido en la legislacion sectorial especifica, procedan.
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A la vista del resultado de las consultas e informes que procedan, el ayuntamiento dispondra lo
conveniente para la elaboracion del plan.

2. Terminada la fase de elaboracion del plan, el ayuntamiento podra acordar la aprobacion inicial que
contendra el estudio ambiental estratégico asi como el resto de instrumentos complementarios precisos.
La anterior documentacion se sometera a un tramite de informacion publica de dos meses de duracion
como minimo.

Simultaneamente se sometera al tramite de consultas previsto en la legislacion ambiental, se solicitaran
aquellos informes que sean preceptivos por disposiciones legales y los que se juzguen necesarios, asi
como a la direccion general competente en materia de urbanismo, otorgando un tramite de audiencia a
los ayuntamientos limitrofes.

Los informes y las consultas habran de evacuarse en el plazo de dos meses, cuando no esté fijado un
plazo expreso mayor en la legislacion sectorial de aplicacion.

3. A la vista del resultado de la informacion publica y de las consultas y previo informe de las
alegaciones presentadas y de los informes emitidos, el ayuntamiento podra acordar la aprobacion
provisional del plan con las modificaciones que procedieren, que podran afectar también al estudio
ambiental estratégico.

4. El plan aprobado provisionalmente y el estudio ambiental estratégico se remitiran al 6rgano
ambiental para la formulacion de la declaracion ambiental estratégica.

5. Las modificaciones realizadas en el documento aprobado provisionalmente seran sometidas a un
nuevo tramite de informacion publica si dichas modificaciones significaran un cambio sustancial
respecto al plan aprobado inicialmente.

A estos efectos, se entendera por cambio sustancial la alteracion del modelo de desarrollo urbano y
territorial, pero no las alteraciones puntuales de los elementos integrantes del mismo.

6. El ayuntamiento podra someter de forma parcial a nueva informacion publica las modificaciones
introducidas en el acuerdo de aprobacion provisional en las areas que se delimiten.

7. Cumplidos estos tramites, el ayuntamiento remitira el plan con copia del expediente completo a la
consejeria competente en materia de urbanismo para que resuelva sobre su aprobacion definitiva.

Articulo 162. Tramitacion de las modificaciones estructurales del Plan General.

1. Las modificaciones del Plan General que deben considerarse estructurales, conforme a lo
establecido en el articulo 173 de la presente ley, se sujetaran al mismo procedimiento y documentacion
enunciados anteriormente para la tramitacion del plan,

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en los casos en que el tramite ambiental hubiera
finalizado con el pronunciamiento de que el plan no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente,
el tramite de informacion publica sera de un mes y no sera preciso llevar a cabo las consultas a la
aprobacion inicial.

3. El plazo para la resolucion definitiva sera, en todos los casos, de dos meses.

La competencia para la aprobacion definitiva, como indica el art. 173.4, y ya se ha comentado,
corresponde al Consejo de Gobierno de la Comunidad Auténoma previo informe de sus Servicios
Juridicos.
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| 4. MEMORIA DE ORDENACION.

4.1.-

Ordenacidn vigente en Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |l.

La recogida en el plano de informacion y ficha urbanistica vigente. Los parametros que
recoge esta ficha, paginas 146, 147 y 148 de las FICHAS DE PLANEAMIENTO, GESTION, ZONAS
DE ORDENACION URBANISTICA DEL P.G.M.O DE ALHAMA DE MURCIA del Documento
Refundido Unico e Integrado de 2011 son los siguientes:

Zona de Ordenacion Urbanistica:
Unidad de Actuacion:
Sistema de ordenacion:

Zona 04: Edificacion Abierta.
04-05. Los Tejares Il
Unidad de actuacién no consolidada.

Area Homogénea B-1.

Tipologia edificatoria:

Manzana compacta.

Uso global: Residencial.
Usos Pormenorizados:
Uso DOMINANTE:
Residencia*l: Multiple (RM)

Usos COMPATIBLES:
Actividad Econdmica (AE):

Industrial (1):

Dotacional (D):

Usos INCOMPATIBLES:

Parametros Urbanisticos:

PARCELA:
Parcela Minima:

Frente minimo de parcela:
Circulo inscrito minimo:

POSICION de la edificacion:
Profundidad edificable:
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Unitario (RU)
*Excepto parcela A, en la que no se admiten los
usos residenciales.

Tco.1.a; Tco.1.b; Tco.1.c; y Tco.1.d
Tho.1

Tof.1.a; Tof.1.b; Tof.1.c ; y Tof.1.d
Tre.a.

Alm.1; Aim.2; y Alm.3.

Ind.aylnd.b

RV

A.U.

1.D.8

E.C.

E.D

EE.TD.ES

Z.U.

Los no senalados como compatibles
Especialmente Tre.b.

Bloque: 400 m2
Unifamiliar: 120 m2
Bloque: 20m
Unifamiliar: 6 m
Bloque: 20 m
Unifamiliar: 18 m.
20 metros
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INTENSIDAD:
Ocupacion maxima de parcela neta: 100 %.

VOLUMEN Y FORMA:

NUumero maximo de plantas: Bloque: 4 plantas + atico
Unifamiliar: 2 plantas.

Altura maxima reguladora: 16 mts.
Unifamiliar 7 m.

Soétanos: Sl

Semisoétanos: Sl

Cuadro de Superficies:

Superficie Total del Area: 26.108,88 m2.
Suelo Edificable: 5.158,00 m2.
Superficie S.G.E.L.: 13.765,25 m2
Superficie S.G.EQ: 0,00 m2
Superficie S.G.1: 0,00 m2
Superficie S.L.E.L.: 0,00 m2
Superficie S.L.EQ.: 0,00 m2
Zonas verdes privadas: 0,00 m2
Superficie Viales: 7.185,63 m2.
Edificabilidad Bruta: 0.70 m2t/m2s

Recogiendo la siguiente ordenacion.
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4.2.- Analisis de Alternativas.

Para esta modificacion, en el Avance se analizan las siguientes alternativas:

- Alternativa O0: No modificar el PGMO. Esta alternativa actualmente impide el
desarrollo de las parcelas recogidas para vivienda unifamiliar al no cumplir los
parametros urbanisticos de diametro inscrito minimo, y fracciona de forma
artificiosa el Sistema General de Espacios Libres ordenado en la ficha actual del
PGMO, tal y como se indica en la problematica existente. Se recoge esta
ordenacién en el Plano y ficha vigentes del Plan General.

- Alternativa 1: Modificar la ordenacion, reduciendo la superficie edificable de
residencial en bloque, incrementando las parcelas destinadas a unifamiliar en
hilera, reduciendo la superficie destinada a Sistema General de Espacios Libres, en
proporcién a la reduccion de edificabilidad residencial. Este planteamiento, aunque
pueda resultar adecuado al entorno edificado, no es posible al incumplirse la
normativa sectorial urbanistica, que no permite la reduccién de la Superficie del
Sistema General de Espacios Libres, que debe mantenerse en su conjunto, y dado
que el ambito de esta Modificacion no afecta a otros ambitos, no puede resolver
esta obligacion. La alternativa se ilustra en la siguiente imagen.
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Mayeo 2016
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- Alternativa 2: Modificar la ordenacién, reduciendo el viario publico, al no ser
preciso, agrupando la superficie destinada a Sistema General de Espacios Libres y
aumentando la parcela destinada a edificacion en 2 plantas de forma que permita
implantar el diametros inscrito minimo y permita en su caso la ubicacién en
condiciones adecuadas de parcela una zona de actividad econémica de las
admitidas en los usos actuales recogidos en el Plan General. Esta opcién subsana
la problematica existente en el ambito y recoge las expectativas propuestas desde
la propiedad. Se recoge esta ordenacion en el Plano y ficha modificada.

En esta modificacién se ha escogido la alternativa 2 al ser la mas adecuada a sus
objetivos, y es sobre la que se analizan los efectos ambientales de la nueva ordenacién
propuesta, que no modifica ni usos, ni clasificacion de suelo, ni el aprovechamiento
actualmente previsto por el Plan General, soluciona la problematica urbanistica existente e
incorpora las propuestas actuales de la propiedad.

4.3.- _Ordenacion propuesta en Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares Il.

La modificaciéon que se plantea recoge una nueva propuesta de ordenacidon de la
Unidad de Actuacion, sin que se modifiquen los parametros urbanisticos principales
previstos para la misma en el Plan General vigente.

- Se mantiene su clasificacion como Suelo Urbano No consolidado.

- No se modifica la Zona de Ordenacién a la que se asigna, Zona 04, de edificacion
abierta.

- Se identifica con la misma nomenclatura Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares Il

- Se mantiene el coeficiente de edificabilidad en 0,70 m2t/m2s, no incrementandose el
aprovechamiento de la Unidad de Actuacion. Por lo que se mantiene su asignacion al
area Homogénea B-1.

- Se respeta el uso Residencial como uso global de la actuacion, con tipologia edificatoria
en Manzana compacta.

- Se respeta el régimen de Usos Pormenorizados, que no se modifican.

- Se mantienen los Parametros Urbanisticos relativos a PARCELA, POSICION de la
edificacién, INTENSIDAD y VOLUMEN Y FORMA.

- Se mantiene el ambito para ella previsto en el Plan General, no se modifica ni la
superficie Total del Area, que se mantiene en 26.108,88 m2 pese a lo indicado en el
convenio urbanistico. Ya que su incremento supondria un mayor aprovechamiento, que
ni es el objeto del nuevo planteamiento propuesto.

- Tampoco se modifican las superficies recogidas en el Plan General vigente para todas
las Dotaciones indicadas en la ficha del Plan General vigente (SGEL: 13.765,25 m2, al
no estar prevista las restantes).Pasando este Sistema General de Espacios Libres a
no estar fraccionado, uniendo la superficie recogida en la franja frente a la
edificacion en 2 plantas junto con la del resto del Jardin, proponiendo un espacio
unico continuo.

- Si se modifican como consecuencia de la nueva propuesta de ordenacién las superficies
de suelo Edificable y de Viario, aumentando el suelo edificable sobre el inicial al
eliminarse el viario. Y reduciéndose la superficie de viario, al eliminar esta calle que no
resulta necesaria al no ser precisa para dar servicio a las nuevas parcelas edificables
propuestas, que se apoyan en los 2 viales principales coincidentes en el vértice noroeste
de la Unidad de Actuacion.

- No se modifican las caracteristicas ni dimensiones de los dos viales principales, que
forman parte de la estructura viaria principal prevista en el Plan General.
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La nueva propuesta de ordenacidon, tal y como viene definida en los planos de
ordenacion y ficha urbanistica modificada, tiene las siguientes caracteristicas:

- Integra en unico espacio los 13.765,25 m2 del Sistema General de Espacios Libres, que
en el Plan vigente se distribuye en dos zonas, una principal y una franja frente a la
edificaciéon en 2 plantas.

- Elimina el viario transversal que daba servicio a la edificacion en 2 plantas, ya que no es
necesario al reubicarse esta parcela en otra zona de la unidad de actuacién, que tiene
acceso directo desde el viario perimetral de la Unidad. Reduciéndose por tanto el viario
previsto, de forma que se reducen los costos de ejecucion y mantenimiento posterior del
mismo.

- Modifica la parcela edificable en 2 plantas, incrementando su superficie con la del viario
que se elimina, aunque mantendra su aprovechamiento, permitiendo liberar una gran
parte de la parcela.

- Modifica la ubicacion de la parcela edificable en 2 plantas situandola en el vértice de la
unidad de actuacion, situandose mas cercana a la zona residencial consolidada y
edificada, y a en la zona mejor comunicada, de manera que sea adecuada en
dimensiones y ubicacién para albergar la posible zona comercial-terciaria de mediano
tamano, o en el caso de que se mantenga el uso residencial, permita realizar un
complejo residencial con espacios libres asociados que le den un valor anadido.

- Y reubica las parcelas destinadas a edificacion en altura, acorde con el nuevo sistema
general de espacios libres propuesto.

Estos aspectos que se recogen en el plano de Ordenacion y la ficha urbanistica
propuesta. Sus determinaciones son las siguientes:

Zona de Ordenacion Urbanistica: Zona 04: Edificacion Abierta.

Unidad de Actuacion: 04-05. Los Tejares II.

Sistema de ordenacion: Unidad de actuacion no consolidada.
Area Homogénea B-1.

Tipologia edificatoria: Manzana compacta.

Uso global: Residencial.

Usos Pormenorizados:
Uso DOMINANTE:
Residencia*l: Multiple (RM)
*Excepto parcela A, en la que no se admiten los
usos residenciales y parcela para uso
compatible comercial-terciario.

Usos COMPATIBLES:

Actividad Econémica (AE): Tco.1.a; Tco.1.b; Tco.1.c;y Tco.1.d
Tho.1
Tof.1.a; Tof.1.b; Tof.1.c ; y Tof.1.d
Tre.a.

Industrial (1): Alm.1; Aim.2; y Alm.3.
Ind.ay Ind.b

Dotacional (D): RV
A.U.
1.D.8
E.C.
E.D
EE.TD.ES
Z.U.
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Usos INCOMPATIBLES:

Parametros Urbanisticos:

PARCELA:
Parcela Minima:

Frente minimo de parcela:
Circulo inscrito minimo:

POSICION de la edificacién:
Profundidad edificable:

INTENSIDAD:
Ocupacion maxima de parcela neta:

VOLUMEN Y FORMA:
Numero maximo de plantas:

Altura méaxima reguladora:

Sétanos:
Semisétanos:

Cuadro de Superficies:

Superficie Total del Area:
Suelo Edificable:
Superficie S.G.E.L.:
Superficie S.G.EQ:
Superficie S.G.1:
Superficie S.L.E.L.:
Superficie S.L.EQ.:
Zonas verdes privadas:
Superficie Viales:

Edificabilidad Bruta:

Los no senalados como compatibles
Especialmente Tre.b.

Residencial Bloque 400 m2
Comercial-Terciario-Resid 500 m2
Residencial Bloque 20m
Comercial-Terciario 20 m
Residencial Bloque: 20m

Comercial-Terciario-Resid 20m.

Ver plano alineaciones

100 %.

Residencial en Bloque 4 plantas + atico
Comercial-Terciario-Resid 2 plantas.
Residencial en Bloque 16 mts.
Comercial-Terciario 8 m.

Sl
Sl
26.108,88 m2.
8.057,95 m2.
13.765,25 m2
0,00 m2
0,00 m2
0,00 m2
0,00 m2
0,00 m2
4.285,68 m2.

0.70 m2t/m2s

Recogiendo la siguiente propuesta de ordenacion. En la que se indica que la posicion de las
edificaciones dentro de las parcelas edificables son orientativas.
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5. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS.

5.1.- Estudio de Impacto Territorial.

Como se ha argumentado en el apartado 3.4.-Documentacién, la modificacién no afecta a
ninguna de las determinaciones del Estudio de Impacto Territorial del PGMO aprobado, por lo que
no se modifica su contenido, siendo valido el ya aprobado.

Los aspectos relativos al Paisaje, que resultan de esta Modificacién Puntual, se incorporan
en el DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

5.2.- Documentacion Ambiental exigible.

Se incluye en el ANEXO: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

| 6. PLANOS DE INFORMACION.

6.1.- Plan General Municipal Vigente.

Se incluye el Plano I11. PLANO INFORMACION. Ordenacion del PGMO vigente, a escala
1:1000 como Plano de Informacion.
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7. PLANOS DE ORDENACION.

7.1.- Plan General Modificado.

Se incluye el Plano O1. PLANO ORDENACION: Ordenacion propuesta, a escala 1:1000
como Plano de Ordenacién.

| 8. NORMAS URBANISTICAS

8.1.- Justificacion.

Como se ha argumentado en el apartado 3.4.-Documentacién, la modificacién no afecta a
las Normas Urbanisticas aprobadas del PGMO, por lo que no se modifica su contenido, siendo
valido el documento.

| 9. FICHAS URBANISTICAS.

9.1.- Justificacion

Como se ha indicado se modifica la ordenacién de la Unidad de Actuacién, modificandose
en consecuencia la ficha del Plan General vigente, los parametros que se modifican ya han sido
comentados en el apartado de la Memoria de Ordenacion.

9.2.- Ficha Unidad de Actuacidn 04-05 Los Tejares Ill. Plan General Vigente.

Se incorpora copia de las paginas 146, 147 y 148 de las FICHAS DE PLANEAMIENTO,
GESTION, ZONAS DE ORDENACION URBANISTICA DEL P.G.M.O DE ALHAMA DE MURCIA del
Documento Refundido Unico e Integrado de 2011, como ANEXO 5 de este documento.

9.3.- Ficha Unidad de Actuacion 04-05 Los Tejares ll. Plan General Modificado.

Se incluye la ficha urbanistica de la Unidad de actuacién propuesta en la Modificacion
Puntual como ANEXO 6 de este documento.

| 10. CATALOGO DE ELEMENTOS A PROTEGER.

10.1.- Justificacion.

Como se ha argumentado en el apartado 3.4.-Documentacién, la modificacién no afecta a
las fichas y condiciones de los elementos a proteger aprobadas en el PGMO, por lo que no se
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modifica su contenido, siendo valido el documento. Se mantiene en la zona el grado C de
proteccion arqueoldgica que le afecta.

11. PROGRAMA DE ACTUACION.

11.1.- Justificacion.

Como se ha argumentado en el apartado 3.4.-Documentacion, la modificacién no afecta al
Programa de Actuacién aprobado en el PGMO, por lo que no se modifica su contenido, siendo
valido el documento. Las previsiones temporales que afectan al desarrollo son las mismas.

12. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

12.1.- Justificacion.

Como se ha argumentado en el apartado 3.4.-Documentacién, la modificacién no afecta al
Estudio Econémico Financiero aprobado en el PGMO, por lo que no se modifica su contenido,
siendo valido el documento. Las previsiones econémicas del Plan vigente son las mismas que se
plantean en la modificacién.

| 13. INFORME-MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Se incluye en el ANEXO: INFORME-MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

| 14.  CONCLUSION.

Con la documentacion que comprende, se da por finalizada la redaccién del presente
documento de Avance de la Modificacién Puntual del PGMO de Alhama de Murcia, en la Unidad de
Actuacion 04-05- Los Tejares |l.

En Alhama de Murcia, octubre de 2017.

Fdo: Antonio Grau Gémez.
Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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ANEXOS:
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ANEXO 1: DOCUMENTOS ACREDITATIVOS DE LA PROPIEDAD.
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RECISTRC DE LA FPROFIEDAD
DE
ALAAMA DE MURCTIA
Ignacic Santes-Suarer Marquez O NH_ I /N. I F_
Reglstrador Titular

HOTA EBIMFLE INFCRMATIVR

Alhama de Murcia a 26 de hbril de 2017

DATOS DE INACEIPCION

Fipca 2 3108 Tomo: 1772 Libro: 49% Folia: 18% Taacripeiom: 19 C.R.D.:
30034000081111

DESCRIPCION

URERNA: Un troze de tierra riego de motor denominado Puente del Ral, con
plantacidn reciente de parral, antes en blancs, actualmente solsr &ituads
en el Lérmino de ARlhama de Murcia, partido del Ral, sitic de la Punta,
Camine de Tajares, une, de cabida DOS HECTARBAS, SESENTA Y DOE AREAS ¥
CCHENTA ¥ SEIS CENTIRREAS, o tres fanegas y siete celéminss, gque linda al
Eske ¥ Sur, camino de la Punka; Oeste, tierras de don Salvader Aleds
Carlce; ¥ Hortce, camino de las Yeseras, gue pasa por el Ramblar.

TITULARIDAD
I.- TITULAR
AFELLIDOS: CEROM BALSAS
HOMERE : MIGUEL
H.I.F. 53.80%.600-Q
ESTADD CIVIL: SCOLTERD
II.- DERECHD
CLASE: PLEND DOMINIOQ
BARTICIPACION: 1/4
CARACTER ADQ.: PRIVATIVO
TITULD ¢ COMPEAVENTA
AUTORIZANTE: DOM JUAK PEREZ MARTINEZ, ALHAMA DE MURCLA
ESCRTITORA DE FECHA: 2&/11/55H"FROTOCOLO: 26TE DE FECHA: 26/11/33
INSCRIECION: 15* ToMo: 1.77% LIBRO: 45%5 FOLIO: 1EE FECHA: 03701700
I.- TITULAR CONYUGE
AFELLIDOS: GRRCIA CAREE MARQUES VERDU
HOMERE : TOMAS CREMEN
H.I.F. AT425874M

ESTADD CIVILa CREADD

II.- DERECHD
CLAEE: PLENG DOMINIOQ
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PARTICIPARCION: 1/4

REGIMEN: OTRD

CARACTER ADQ. : FRIVATIV) POR CONFESION

TITULO: COMPRAVENRTR

ATTORIZANTE: DOH JUAN PEREX HARTINEZ, ALHAMA DE NMURCIR
ESCRITORAR DE FECHA: 26,/11/99H"PROTOCOLO 2678 DE FECHA:
INSCRIPCION: 15* TOMD: 1.772 LIBRQ: 499 FOLIO: LEE FECHR:
I.- TITULAE

AFELLIDOE 2 SERRAND SANCHEE

HOMBRE: SANTILAGO

M.I.F. T77.517.2759-B

EETADD CIVIL: SOLTERD

IT.- DERECHD

CLAEE: FLENO DOMINLD

PARTICIPACION: 1/8

CARARCTER ADQ.: PRIVATIVO

TITOLOD: COMFRAVENTA

ATUTORIZANTE: DON JUAN FEREZR H&F.TfHEI.. ALHAMA DS MURCTH

ESCRITURA DE FECHA: 26,/11/73H°FROTOCOLO: 26TE DE FECHR: 2E/11/9%
INSCRIPCION: 15* ToMD: 1.772 LIBRO: 4%% POLIO: 188 PFECHR: 03/01/00
I.- TITULAR

APELLIDOS: SEREAMD SANMCHER

HOMERE : MIGUEL ANGEL

H.I.F. 77.505.168-K

E3TADD CIVIL: BOLTERO

IIl.= DEBRECHO
CLASE: PLEMD DOMINIO
BARTICIPACION: 1/@

CARACTER ADQ.: TRIVATIVD

TITOLD: COMPRAVENTR

AUTORIZANTE : DOR JUAN PEREZ MARTINEZ, ALHAMA DE MURCIA

BS3CRITURA DE FECHA: 26/11/99H°FROTOCOLD: 2678 DE FECHA: 26/11,79%9
INSCREIFCION: 15* TomMo: 1.772 LIBRO: 4953 PFOLIO: 188 PFECHA: 03701700
I.- TITULARES

APELLIDOE: GARCIA GARRRE WRREOUES VEFRDU

HOMBRE = TDERAS CREMEHN

H.I.F. 27429874M

ESTADO CIVIL: CASADD

II.= DERECHD

CLREE: PLEND DOMINIO

BARTICIPACTION: 7/100

REGIMEN: GARRMCIALES

CARACTER ADD.: GARMANCIAL

TITULD: CLMFRAVENTA

AUTORTERHTE: DoM JUAW PEREZ MARTIWEZ, ALHAMA DE MURCIA

ESCRITURA DE FECHA: D4/12/00H"PROTOCOLO: 2BE7 DE FECHA: D4/12/040
INSCRIFPCION: 16* TOMO: 1.772 LIBRD: 453 PFOLIO: 188 FECHA: 05,/01/01
I.= TITULAR

APELLTIDOS 1 SERERKS ShHCHEZ

HIMBEE ; ALFONE2D

H.I.F. 77.542.192-8

ESTADD CIVIL: SOLTERD

IT.- DERECHO
CLASE!: PLENG D{MINICO
PARTICIPACTION TL7/5000

CARACTEE RDD.: FREIVATIVO
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TITULO: COMERAVENTA

AUTORIERNTE: DON JUAN FERZIZ MARTINED, ALHRMA DE MURCTIAL

ESCRITURA DE FECHA: 04/13%/00N°FROTOCOLD: ZBE7 DE FECHA: 04/12/00
IMBCRIFCION: 17° TOMO: 1.772 LIBRO: 4%% FOLIO: 188 FECHA: 05/0L/01
I.- TITULAR COTaR

APELLIDOS SEREAMO SANCHEZ CANCVRE ALCARAT

NOMERE : MIGUEL ARGEL PRUDERCIA oF
HoI.F. 77.505.166-K M.I.F. 52,805,584 Bkl
ESTADO CIVIL:  CASADO "-._;:J FTeasiae,
IT.- DERECHD 1t

CLASE: PLENS DOMINIO e
PARTICIEBACION: 183/10000 v 5
REGIMENM: FEI"&H."‘.HI{:.‘C DE BIEMNES \\"
CARACTER ADQ.: PRIVATIVO

TITULGO: COMPRA,

AUTORIEANTE : DON SALVADOR MONTESINGS GARCIA, ALHAMA DE MURCIA
ESCRITURA DE FECHA: 26/06/15M?PROTOCOLO: 616 DE FECHA: 2&/06/15
INBCRIPCION: 1%* TOMD: 1.772 LIBEO: 459 PFOLIOD: 1% FECHA: 03/048/1s
T TITULARES

AFELLIDOS: EERRAND SANCHER DIAE COSTA

HOMBRE ! EANTTIAGD MARLA ANGELES

R.I.F. 77.517.275-B H.I.F. 52,829 .T15-A

EETADD CIVIL: CASADD

II.- DERECHO

CLASE FLEND DOMINIO
FARTICIPACION: 1B3,/10000

EEGIKEN: GANANCLALESR

CABACTER ADD.: FRIVATIVO PORE CONFESION
TITOLO: COMPRR

AUTCRIZANTE : DON SALVADOR MONTESINGS GARCIR, ALHAMA DE MURCIA
ESCRITURA DE FECHR: 26,08/ 15M°FROTDCOLO: Gl DE PECHA: 26/08/15
INSCRIFPCIDN: 19* ToMO: 1.772 LIBRO: 499 PFOLIO: 189 FECHA: 063/08/15

CARGAS VIGENTES A SALVO AFECCIONES FISCALES

Documentos relatives a la finca presentados ¥ pendientes &e despachs,
vigente el asiento do presentacicn, al cierze del Libro Disris del dia
anterior a la fechs de expedicidin de la presente nota:

HO hay documentos pendientes de despacho

Alhama de Mursia a 26 de Abril de 2017.

H*2-2%, Incisc Z2°D. Ad 3°Ley B/8% HOMORARIOS: 3,008081 Buros
MINUOTR H":
Rimero de Arancel: 4.f

-------------- ADVERTEMCIA ------==--=mmma

A lox =fectos de la Ley drgdnfca 15/199% de 13 de diciembre, de Proteccidn
de Dateos de cardcter personal queda informado de gue:
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Conforme a lo dispussto en lag cldusulas informativas incluidas en
exprasados en el )

l_-

modelo de solicitud los datos personslies 3

documents han s=ido incorporades a los librop de este Registrofyg
2 dichos 1ibros=s, cuye cespons

-

fisherog gue ge llevan sn bage
)

Registrador.
Z.- En cuanteo resulte compatible com la legislacidn especific
Registro, ge reconoce 4 1o interesadog los derechos de acce

rectificacidn, cancelacidn ¥ oposicidn eatablecidos en la Ley Org

citadz pudiendo ejercitarlos dirigiends un escrite & la direccidn de
Ragiacro,

la presente nota eimple tien= valor puramente informative jarticulo
222.5 de la Ley Hiporecaria}, careclends Ge garantia [articulo 3132 del

Reglamento Hipotecario). La libertad ¢ gravemen de loe blenes ¢ derachos
aélo pe acredita, en perjuicio de cercero, por certificacidn del

inseritos,
Registro larticule 225 de la Ley Hipotecarial .
gueda prohibida la incorporacitn de los dacos gue constan en la presente

nota eimple & ficherce o bases lnformaticas pare la consulbs
inaividualizada de personag fisicas a juridicas, incluso expresandce la
Inetruccidn da la D.G.R.H. 17/02/%8; B.O.B.

fuente de la informacidn
2702 1958) .
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ANEXO 2: CONVENIO URBANISTICO SUSCRITO ENTRE LOS PROPIETARIOS Y EL EXMO.
AYUNTAMIENTO DE ALHAMA DE MURCIA (julio de 2007).
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En la dudad de Alhama de Murda, a 27 de julio de 2007.
REUNIDOS
De una parte D, Juan Romerp Canovas, Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de Alhama de Murcia.

" De otra D. Miguel Angel Serrano Sdnchez mayor de edad, con NIF ne.
77.505.168-K, D. Santiago Serrano Sanchez con NIF 77.517.279-B, D. Tomas
Garcia Garre con NIF 27.429.874-M, y D. Miguel Cerdn Balsas con NIF
52.803.600-Q y con domicilio a efecto de notificaciones en ¢/ Antonio Machado
n2. 9 de Alhama de Murcia, en adelante PROMOTOR.

INTERVIENEN
El primero en nombre y representacion del AYUNTAMIENTO DE ALHAMA
DE MURCIA, con domidlio en Plaza de la Constitucién n?. 1, como Alcalde-
| Presidente de dicho Ayuntamiento, asistido de D. David Ré Soriano, Secretario
General de la Corporacion, que lo hace como fedatario municipal.

f

D. Miguel Angel Serrano Sénchez actiia en su propio nombre y como
‘epresentante de su hermano D. Alfonso Serrano Sanchez, y D. Tomés Garcia
‘Gpr‘m, D. Santiago Serrano Sanchez y D. Miguel Cerdn Balsas, en los suyos

l v

e
el
|
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propios, ¥ como propietarios de una finca sita en el término municipal de
Alhama de Murdia.

Las partes se reconocen capacidad y competencia para suscribir el
nte CONVENIO URBANISTICO, de conformidad a los siguientes

ANTECEDENTES

Primero.- D. Miguel Angel Serrano Sanchez, D. Alfonso Serrano Sanchez,
. Tomas Garcia Garre, D. Santiago Serrano Sanchez y D. Miguel Ceron Balsas,
son propietarios de la siguient finca sita en el término municipal de Alhama de
Murcia.

Descripcion FINCA.- La finca tiene una superficie de 26.286 m2 y linda;
_Norte, con el Camino de las Yeseras; Sur y Este Camino de la Punta; y Oeste,
D. Salvador Aledo Canovas.

Inscripcion.- Registro de la Propiedad de Totana Finca . 3.105, Tomo 1.772,
Libro 499, Folio 188 Inscripcidn 1882,

Referencla Catastral.- 8194901 XG3880C0001TY

) ﬁ Segundo.- Los terrenos anterormente descritos de acuerdo con las
\ f;f 4 Ir:'1Ei:uf.-n'r-insm:ilcm-m; del Plan General Municipal de Alhama, aprobado
| /" |/ provisionalmente en fecha..................., y pendiente de aprobacidn definitiva por
7 la Comunidad Auténoma de la Regibn de Murca, tienen la siguiente

clasificacion:
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1. Urbano no consolidado, a desarrollar mediante la delimitada Unidad de
Actuacion UA4-5 "Los Tejares 11",

Tercero.- El PROMOTOR y AYUNTAMIENTO estan interesados en que los
sfrenos, a la aprobacién definitiva del PGMO de Alhama, mantengan la
asificacion de suelo urbano no consolidado, con el objeto de desarrollar en
los terrenos sefialados una actuacion de caracter residencial (sistema general
de espacios libres), con arreglo a las previsiones de aprovechamientos y usos
en la aprobacidn provisional del PGMO.

%Mrtn.a Motivacién de la actuacién.-

/ Las partes consideran que la motivacion y fundamento para la suscripdon
del presente Convenio Urbanistico reside:

1.- En la observancia de la legislacion aplicable a la materia, el respeto al
medio ambiente y el beneficio sodial y econdmico que supondria para la ciudad
; de Alhama.

2.- En la situacidn: la finca se encuentra en un enclave rodeado de suelo
urbano consolidado.

_ 3.- En los servicios: la zona cuenta con los servicios propios del suelo
i urbano, y su desarrollo fadilitara resolver conexiones de servicios entre las
zonas urbanas colindantes, mejorando las infraestructuras de servicios y las

exiones viarias entre éstas,

a
/ |
/ /| 4. En la consecucion de un importante espacio destinado a sistema general
lk_x'*.'j /de espacios libres.
-__'I'\:_I 1|1:I 'I_._.

{
|

ﬁf(]’ Quinto.- El articulo 158 de la LSRM determina que las administraciones

/| 'publicas podrén suscribir convenios con particulares con la finalidad de
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establecer condiciones detalladas para la ejecucion del planeamiento
urbanistico.
Asi mismo, la Ley 30/1992 del Régimen Juridico de las Administraciones
/ Plblicas y del Procedimiento Administrative Comin , en su articulo 88,
l/bL/éablece igualmente que las administraciones plblicas podran celebrar
convenios con personas de derecho privado, siempre que no sean contrarios al
ordenamiento juridico, ni versen sobre materias no susceptibles de transaccién
_ y tengan por objeto satisfacer el interés publico que tienen encomendado, con
! —el alcance, efectos y régimen juridico especifico que en cada caso prevea la
/ i ion que lo regule.

Sexto.~ El compromiso adquirido por el AYUNTAMIENTO a través de este
convenio no supondrd, en ningln caso, condicionar, constrefiir o limitar las
legitimas facultades de planeamiento y gestion que le corresponden por virtud
| de la legislacion urbanistica y la propia de Régimen Local, ni dispensar al
~ PROMOTOR de sus deberes urbanisticos fijados en fa Ley del Suelo de la Regidn
de Murdia.

\\ En consecuendia, ambas partes acuerdan libremente suscribir el presente

. Primera.- Objeto. El objeto del presente Convenio es establecer las
condiciones particulares para el desarrollo urbanistico de la Unidad de
Actuacidn UA4-5 “Los Tejares IT* a los efectos de su inmediata ejecucion
para implantar en ellos usos residenciales, de zonas verdes.

Segunda.- Ambito. El &mbito del convenio se extendera al drea de los
os antes descritos, que conforman la UA4-5 “Los Tejares 11", tal como
queda definida en la aprobacion provisional del PGMO.
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Tercera.- Desarrollo. El PROMOTOR promoverd la actuacion mediante

_ la presentacidn, de conformidad con los plazos que se dirdn en el presente

Qlk_ninﬂ.rmmm, de los instrumentos de desarrollo y gestion de la unidad, todo ello

M—f cumplimiento de las determinaciones contempladas y exigidas por la LSRM y
demas normativa aplicable.

Cuarta.- Ficha urbanistica del sector. Llos pardmetros de
/J ——J.[\rbamstnmde!aamjaclm son los contenidos en la ficha inserta en la
acion provisional del PGMO, correspondiente a la UA4-5 "Los Tejares 11",
- que une como Anexo 1 al presente convenio:

Quinta.- Compromisos del Ayuntamiento. El Ayuntamiento se
compromete a:

1.- Completar las justificaciones que la Comunidad Autdénoma regquiera
para que los terrenos en cuestidn mantengan la clasificacion de urbanos no
consolidados, el uso global de residencial y la edificabilidad bruta de 0,70
‘/m’, que se contiene en la aprobacion provisional del PGMO.

\\ 2.- Tramitar, con la maxima celeridad dentro del marco legal aplicable,
A los preceptivos instrumentos de gestidn, proyecto de urbanizacién y proyectos
FI" | de edificacion que presente el PROMOTOR en ejecucidn de la actuacion.
i\ 3.- Colaborar con el PROMOTOR en las gestiones que realice ante los
|a organismos publicos y empresas suministradoras de servicios para que lleven a
cabo la realizacién de actuaciones, en el ambito de sus competencias, que
incidan positivamente en el desarrollo del &mbito propuesto.

/5

Sexta.- Compromisos del Promotor. El PROMOTOR se compromete

/[ .'al’
'5_:{:)/ I." | 1. Ejecutar la actuacion de urbanizacion en el plazo total de veinticuatro
T—Ir'kli"* {24) meses, a partir de la publicacion de la aprobacién definitiva del
f ';' PGMO, con los siguientes plazos parciales: seis (6) meses para la
|" presentacion de los proyectos de gestidn y de urbanizacion y dieciocho
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1. meses (18), a partir de la aprobacion definitiva del proyecto de
urbanizacion, para la realizacion de las obras de urbanizacion.
t\ '; (-2 o cesién grauita ol Ayuntamiento de los terenos destinados a viles,
' ~7onas verdes, v la parcela grafiada "A"” en el plano adjunto correspondiente

al del aprovechamiento de la unidad, cuyo uso no podra ser residencial.
. Desarrollar la unidad por el sistema de Concertacidn Directa.
. Asumir el cien por cien de los gastos de urbanizacion que correspondan a la
'T\—““]Unldad de Actuacion, induso la urbanizacion de la zona verde-sistema
general, asumiendo los gastos de movimiento de tierras, plantacién del
normal arbolado de una zona verde y su red de riego, el alumbrado publico
correspondiente a una zona verde tipo, la pavimentacion limitada hasta un
maximo del 40% de superficie dura tipo adoquin.
. Prestar las garantias correspondientes que aseguren la terminacion de la
urbanizacidn y garantias adicionales en el caso de ejecucion simultanea de
la urbanizacion y la edificacién de conformidad con lo preceptuado en los
articulos 210 y 211 de la LSRM.

p

Séptima.- Régimen juridico de este Convenio. En cumplimiento de
(1[‘ lo dispuesto en el apartado tercero del articulo 158 de la LSRM, el presente
| Convenio se publicaréd en el Boletin Oficial de la Region de Murcia en el plazo de
I‘.\\ un mes desde la firma del mismo a efectos de la preceptiva consulta pablica.
Las partes reconocen la naturaleza administrativa de este documento, se
comprometen a ejecutario en sus propios términos y se someten a la legislacion
administrativa por la que se regula el régimen juridico de las Entidades Locales
ra dirimir las divergencias que pudieran surgir en la aplicacion y desarrollo
presente Convenio.

Disposicion Adicional 12.- La validez de este convenio queda
ada a la Aprobacion Definitiva del P.G.M.0. de Alhama de Murcia y en
os términos en él contenidos.
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Asi mismo, el Ayuntamiento podrd realizar cuantas gestiones y
actuaciones que considere convenientes tendentes a asegurar y controlar la
efectiva ejecucion del objeto del Convenio.

Lefdo el presente Convenio a las partes, lo encuentran conforme con sus
manifestaciones, de todo lo cual, yo, el Secretario, day fe.

Ayuntamiento de Alhama

EL ALCALDE-PRESIDENTE

E - Promotores
BT 3 s
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Incofer Conmsibones 5.1, Apinsamienio de Ahams de Mete

Edificabiicad Bruta: 0.70 ma / m?s

1
P | 151
DEOHLMENTC: B RARTE COM ERCACIN MORARTI,
FCHAS UBBARIETICAS
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Incotec Cormifloned 5 Ayimaniento cie Ahera de Muica

PLAN GEMERSL NUNEPAL DE CROEMADCHN
Aprobacian ProsEnns

PE'M©

; ||Iml da Murcia

ene 4 Tipalogla edificatona: Lo global:
Unidad de actuaciin no consolidada
Area Homogénea B-1 Manzana compacta Residencial
Aprovechamients 0,22
Ueos Pormenonzados
Uso DOMIMANTE Loy COMPATIBLES Usos IMCOMPATIBLES

Actividad Bcondmica (AE):
Teo.l.a; Teo, 1b ; Tea e, y Teo .l

i Tha.L. Los no sefialados comp compatibles
Residencial: Tof.1.a; Tal.Lb. Tof L& Y TELd. | Bepeciuimente Tredb,

= Tren.

Miltiple (RM) Industrisl (T)

Unitario {RU) Alm.1.Alm.2, y Alm.3,
Ind.a. yInd. b,

Diotacional (D)

IR N
K/_J?JEf t

W
149
DOICLMERTES ) RARTE R EFICACIA HERRMATIA,
. FICHAS LIREARETICAS
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Inecies Camatones 51, fqurizmento e ANEma de Mura
LA GEMERAL MUNICRAL DE CRDEMATICN
Aprobaciin ProsEonal

PARCELA, POSKION de la edificacion

| Blogue 400 m#

Parcela minima | Unifamiliar 120 m? Protundidad edificable 20 mefros
|

S quuqu&Eﬂm
;?gmmmu de parcela Euﬂﬂamiliaf 6m

F

e

Blogue 20 m
Girculo inserito minima Unifamiliar 18 m |
— IMTENSIDAD WOLUMEM Y FORMA,
el méxime de porosle 100%  |Nimero miximo de plantas | {ociin 5 mama
[ e ]
\ Altura maxima reguladora 16 mts.
O Sotanos ; S0
Semisttanos Si

\ AN Cuadro de Superficies

P ",/ fupa;pﬁa Total del Area 26.285,91 m?
II\"_j sig/Edificable 5.668,95 m?
g & Viales 7.409,08 m?
Eﬂ#ﬂ:hﬁ Liores 12,749,32 mé

J Zanas Verdes Privadas 458,56 m*
fupasE Equpamisnics -

—_— 150
DOCLNVENTO B) e TE Q0N ENCALCLS, MORMATRE,
. FEHAS LUIBANSTICAS
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ANEXO 3: DOCUMENTOS DE LA” MODIFICACION ESTRUCTURAL N¢ 8 “AJUSTES EN
SUELO URBANO Y OTROS”. FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO FEBRERO DE 2015.
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AYUNTAMIENTO DF ALHAMA OF MURCIA

Modificacién Estructural N2 8
Ajustes en Suelo Urbano y ofros
Plan General Municipal de Ordenacién de Alhama

de Murcia

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO FEBRERO 2015
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Modificacion Estructural N8 Ajustes en Suelo Urbano y ofros
PGMO de Alhama de Murcia

El Presente documento ha sido redactado en la Oficing Técnlca Municigal con las
sigulentes colaboracionas:

Redoccion avance inicial: Dominga Monsaeral Deigodo - Arquitecto Municipal
Técnico Administracidn: J. Camelo Tomers Montono,

Delireacitn MY Belén Ldpaz Giménez

En Alhama de Murcla, 12 de febrero de 2015

i
LA AR‘EUITECIWUNI#IPAL.
r
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5.- Modificaciones propuestas en este Avance:;

5.1

52

5.3

§.4,

5.5.

PARCELACION EM NUCLEOS RURALES

AJUSTES Y MODIFICACIONES EN SUELC LIRBAMNO

MODIFICACION DE PARAMETROS EN UNIDAD DE ACTUACION SU 08-03 EL RAL
AMPUACION DE SUELD URBAMD EN SANTO ANGEL

AUTORIZACION PARA INSTALACION DE WIVIENDAS E INSTALACIOMES
PREFABRICADAS EN SUELOS URBAMIZABLES ¥ NO URBAMIZABLES

Avanca de la Modificacidn Estruchural N"8 g
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52 A USTES ¥ MOMNFICACHINES M SLIFLC LIRBANC:
82,1, Alineacionss unto a Nove catologada de o Moncomunicod de Conoles

ded Talbila:

e ho detectado un encr en al trazado viada, Junta a la actudl estacion de ferocar,
ya gue al final del trdmite del PGMO, se resolvid catalogar el anfiguo Almacén de la
Mancomunidad de Canales del Talbilo, quedando esta nave en un vial proyectado
por &l Plan, por o que s preciso su rectificacian,

PGMO ACTUAL:

Sovance de la Modificocion Estucturcl NS 11
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5.2.3. Emor en defmitocion de Jong Verde LA, SU D4-05 Los Tejores:

Por emor & ha grafiodo la zono de antejardines en o semi-manzana de 105 viviendos
unifamiliares como “zona verds pubica” en vez de "zong verde privada” v proceds

su subsanacian,

PGMO ACTUAL:

MODIFICACION PROPUESTA:
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ANEXO 4: DOCUMENTOS DE LA” MODIFICACION NO ESTRUCTURAL N2 8 “AJUSTES EN
SUELO URBANO”. FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO AGOSTO DE 2016.
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201(

Modificacién No Estructural N2 8
Ajustes en Suelo Urbano - del Plan General

Municipal de Ordenacién de Alhama de Murcia

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO AGOSTO 2016
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4.- JUSTIFICACION DE LA DEFINICION DE MODIFICACION NO ESTRUCTURAL:

La Modificaclion objeto de este Avance se considera una MODIFICACION NG ESTRUCTURAL
de acuerdo al arficulo 173.2 de la LOTURM: "... Las medificaciones de planeamiento general
pueden ser estructurales o no estructurales, segun su grado de afeccidn a los elemenios que
conforman la estructura general y orgdnica y el modelo teritorial, tenlendo en cuenta su
extension y repercusion sobre la ordenacion vigente. A esos efectos se consideran
modificaciones esfructurales las que supongan olteracidn sustancial de los sistemnas
generales, del uso global del suelo o aprovechamlento de algin sector o unidad de
actuacién, en unag cuantia superior al veinfe por clenfo, en cualquiera de dichos
parametros, referfda al dmbito de la modificacion. También se considerard como estructural
la modificacion que afecte a mds de 50 hectdreas, la reclasificacion de suslo no
urbanizable y la reduccion de las dofaclones computadas por el plan, que no podrd
incumplir, en ningdn caso, los esfandares legalmente establecidos...”

o NUCLEOS RURALES: MODIFICACION DE CONDICIONES DE PARCELACION
Esta modificacion afecta al Suelo Urbano destinado a los sigulentes Nucleos Rurales:

Zona 07-A

5U 07-07A JARRO DEL ORO

SU 07-02A LOS PAVOS

5U 07-03A CASAS DE FARACHE

SU 07-04 A LAS FLOTAS (NUCLEO 1, SUR)
SU 07-054 LAS FLOTAS (NUCLEO 2, NORTE)
5U 07-06A VENTA ALEDO

5U 07-07 A LA MOLATA

5U 07-08A LAS CASAS DEL ALJIBE

SU D7-09A LOS MUNOCES

SU 07-10A LAS CABILAS
SU07-1TAVENTORRILLOS

SU 07-12A LAS BARRACAS

SU07-13A CASAS NUEVAS

SU 07-14A LOS RUBIOS

SU 07-15A FUENTE ALEDO

SU 07-16A EL COLLADO

Zona 07-B »

5U 07-17B - LA CANMADA

5U 07-18B - CASAS DEL MOJON Y LA ERMITA

SU 07-198 — CASAS DE LA ESCUELA Y LA VENTA

SU 07-20B - CASAS DE BALSA NUEVA

SU 07-21B - CASAS DE JALISCO

SU 07-22B - CASAS DE ARRIBA Y CASAS DEL ESTANCO
5U 07-23B - CASAS DE ABAJO

SUPERFICIE TOTAL DEL AREA AFECTADA: 474.636,48 m2

e e e T e |
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wal

ﬂ AlFany n- 1 v

La medificacian NO supone alteracion de ningdn sistema general, ni altera el uso global
(residencial) ni aumenta el aprovechamiento. Se simplifican los requerimientos establecidos
para la subdivision de parcelos, modificandoe laos condiciones regueridas en las fichas
urbanisticas vy estableclendo condiclones para la Instalacion de Alojamientas Tursticos
Rurales (de cardcter etnografico). La superficle es menor de 50 hectdreas y las
modificaclones propuestas no suponen modificacion de las afecciones ambientales.

No se reclasifica suglo

Mo se reducen dotaciones

+ SUBSAMNACION DE ERRORES :

- Los Secanos: vivienda particular calificada como SLEQ

- Errores y/u omisiones detectados en usos compatibles en Fichas Urbanisticas
Esta modificacion intenta subsanar errores en la documentacién gréfica vy fichas, para
facilitar la gestion diaria, por lo tanto NO supone alteracién de ningln sisterna general (s
ha grafiodo por emor una vivienda particular como Sistema Local de Equipamiento,
colindante a un local de uso municipal)
Los errores en las fichas se refieren a USOS COMPATIBLES, NO A USOS GLOBALES en ningdn
caso. ni se alteran otras condiciones.

Se adjunta modificacion de los cuadros del cumplimiento de estandares de la Memoria
Justificativa del Plan General,

s MODIFICACION DE ALINEACIONES:
Calle La Estacion: modificacion de vial grafiado sobre edificio catalogado.
Rambla Don Diego: Modificacién de dlineacidn para ampliacidn de vial

- Alineacién calle Los Cucos de El Cafarico.
Estos cambios de alineaclones afectan a SISTEMAS LOCALES DE ESPACIOS LIBRES, NO A
SISTEMAS GEMERALES, y se proponen para ajustar la documentacion grafica a la realidad, ial
como se puede comprobar en las fotografias, o para ampliar viales.
Por lo tanto No suponen alteracion sustancial de los sistemas generales, del uso global del
suelo o aprovechamlento de sector o unidad de actuacion, No afecta a mas de 50
hectdareas, No se reclasifica ningdn tipo de suelo y las dotaciones siguen cumpliendo con los
estandares legalmente establecidos, tal como se Justifica mas adelante,

s MODIFICACION DE PARAMETROS EN UNIDAD DE ACTUACION SU D8-03 EL RAL
La unidad de actuacién en Suelo Urbano Consolidado SU 08-03 El Ral, se ha delimitado para
poder gjecutar las obras de urbanizacion pendientes, ya que las parcelas resulfantes se
encuentran construidas desde hace décadas, Sin embargo algunas parcelas existentes
incurmplen las condiciones establecidas en el vigente PEMO, dificultando la gestion urbanistica.
Se propone una modificacién de la Ficha Urbanistica comrespondiente para poder incluir estas
edificaciones en el Proyecto de Reparcelacidn. Por lo tanto esta modificacidn siendo muy
puntual, no afecta a ninguno de los condicionantes astablecidos en el arficulo 173 y
mencionados antericrmente,

e ]
Avance de la Modificacion Mo Estructural N8 - Ajustes en Suelo Urbano 11

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il
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ANEXO 5: FICHA PGMO VIGENTE. Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares II.

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il
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1o de Alhama ce Murcia

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDEMACION

Documento Refundido Unico e Integrado 2071
N v’"-, _‘\
PE'M®
Alhama de Murcia '

Sistema de ordenacion: ) .
Tipologia edificatoria: Uso global:

Unidad de actuacion no consolidada

Area Homogénea B-1 Manzana compacta Residencial

Usos Pormenorizados
Uso DOMINANTE Usos COMPATIBLES Usos INCOMPATIBLES
Actividad Econémica (AE):
Teo.1l.a; Teo. 1.b ; Tco.l.c., ¥ Teo.1.d.
Residencial™: Tho.1. Los no sefialados como compati
i i patibles
N Tof La; Tof 10, Tof L&y Tof 14 | Epeaimente Tre.b.
ﬂ”.'t*“’f’e {Eﬂ) Industrial ()
nitaric (RU) Alm.1AIm.2, y Alm.3.

Ind.a. y Ind. b,
Dotacional (D):
RV.
AL
I.D.8
B.C.
E.D.
EE.TD.ES

y i

Excepto parcela A, en la que no
se admiten los usos residenciales.
146
DOCUMENTO B) PARTE COM EFICADA NORMATIVA,
FICHAS URBANISTICAS

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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Unidad deActlEczén 04-05. Los Tejares Il

 Parémetros Uroanisicos

PARCELA POSICION de I edficacion
: Bloqus 400 m?
Parcela minima Unifamiliar 120 @ Frofundidad edificable 20m
s Blogue 20 m |
Frente minimo d= parcela il
: : : Blogue 20 m
Circulo ingerito minimo Uinitaniliar 18 iy
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Ocupacion maxima de parcela . : Blogue 4 plantas + alico
i 100 % Numero méaxime de plantas [ o "0 To plantas
el [ 1€ m
Altura maxima reguladora Unitarnikiar 7 m
Sotanos Si
Semisotanos Si
| S Cuadro de Superficies -
Supericie Total del Area 26.108,88 m?
Sueln Edificable 5.158,00 m?
Superiicie S.G.E.L. 13.765,25 m?
Superficie S.G.E.Q. 0,00 m?
Superficie S.G.1. 0.00 m?
Superficie S.L.E.L. 0,00 m*
ﬂg&rﬁde S.L.EQ. 0,00 m®
Zonas verdes privadas 0,00 m?
Superficie Viales 7.185,63 m®

0N EFCACES NORMATIVA

FCHAS LRBANISTICAS

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO — OCTUBRE 2017

PLAN GE

Unidad de'Actua_cién: 04-05. Los Tejares 1'|

Edificabiliclad Bruta:

0,70 m*t/ m*s

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.

5 URBANISTICAS

Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il
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ANEXO 6: FICHA PROPUESTA. Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares II.

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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Ayuntamiento de Alhama de Murcia

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

Modificacién puntual N®11 U.A. 04-05 Los Tejares |l

[ V=l I L
Lo A4
Alhama de Murcia

Sistema de ordenacion:
Unidad de actuacion no consolidada
Area Homogénea B-1

Zona de Ordenacion Urbanistica

Zona 04. Edificacion Abierta

Tipologia edificatoria
Manzana compacta

Uso global
Residencial

Usos Pormenorizados

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

Residencial*.

Multiple (RM)

*Excepto parcela A, en la gue no se
admiten los usos residenciales y
parcela para uso compatible
comercial-terciario.

Actividad Econdmica (AE):

Teo.l.a; Teo. 1.b; Teo.d.c, y Teo.1.d.
Tho.1.

Tof.1.a; Tef.1.b; Tof.1.¢; y Tof.1l.d.
Tre.a

Industrial (1)

Alm.1. Alm.2., y Alm.3.

Ind.a y Ind.b

Dotacional (D):

RVv.

AU
1.0.8
E.C.

E.D.
EE.TDLES
ZL.

Los no sefialados como compatibles
Especialmente Treb.

-ASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO - FICHA MODIFICADA

DOCUMENTO B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

FICHAS URBANISTICAS

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
Medificacion puntual N211 U.A. 04-05 Los Tejares |l

Ayuntamiento de Alhama de Murcia

Parametros Urbanisticos

PARCELA

POSICION de la edificacion

Parcela minima

Resid. Bloque 400 m2
Comercial-Terciario-
Resid 500 m2

Profundidad edificable

Ver alineaciones

Frente minimo de parcela

Resid.Blogue 20 m
Com-Terciario-Resid

20m

Circulo inscrito minimo

Resid. Blogque 20 m
Com-Terciario-Resid
20m

INTEMSIDAD

VOLUMEN Y FORMA

Ocupacion maxima de parcela
neta

100 %

Numero maximo de plantas

Resid Blogue 4 pl + atico
Com-Terciario-Resid 2 pl

Altura maxima reguladora

Resid Blogue 16 m
Com-Terciario 8 m

Sotanos Si
Semisotanos Si
Cuadro de Superficies

Superficie Total del Area 26.108,88 m2

Suelo Edificable 8.057,95 m2

Superficie 5.G.E.L. 13.765,23 m2

Superficie 5.G.E.Q. 0,00 m2

Superficie 5.G.I. 0,00 m2

Superficie 5.L.E.L. 0,00 m2

Superficie S.L.EQ. 0,00 m2

Zonas verdes privadas 0,00 m2

Superficie Viales 4.285,68 m2

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO - FICHA MODIFICADA. 147

DOCUMENTO B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
FICHAS URBANISTICAS

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO — OCTUBRE 2017

Ayuntamiento de Alhama de Murcia

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
Maodificacion puntual M211 U.A. 04-05 Los Tejares |l

Edificabilidad Bruta:

0,70 m2t/m2s

La posicion de las edificaciones dentro de las parcelas edificables es orientativa.

FASE: AVANCE DE PLANEAMIEMTO - FICHA MODIFICADA

DOCUMENTO B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
FICHAS URBANISTICAS

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.

Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il
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ANEXO: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il
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ANEXO: INFORME-MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il
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Ayuntamiento de Alhama de Murcia

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

Modificacion puntual N®11 U.A. 04-05 Los Tejares ||

I e v 1 r -\"\.
g, T i o
1 - ! P
=
1 — i o L 1

.
£

:":'-.|n :;.-n:_-:l é’ M u_r-l:ia

Sistema de ordenacion:
Unidad de actuacion no consolidada
Area Homogénea B-1

Zona de Ordenacion Urbanistica

Zona 04. Edificacion Abierta

Tipologia edificatoria
Manzana compacta

Uso global
Residencial

Usos Pormenorizados

Uso DOMINANTE

Usos COMPATIBLES

Usos INCOMPATIBLES

Residencial*.

Multiple (RM)

*Excepto parcela A, en la que no se
admiten los usos residenciales y
parcela para uso compatible
comercial-terciario.

Actividad Econdmica (AE):

Tco.1.a3; Tco.1.b; Tco.1l.c, y Tco.1.d.
Tho.1.

Tof.1.a; Tof.1.b; Tof.1.c; y Tof.1.d.
Tre.a

Industrial (1)

Alm.1. AIm.2., y Alm.3.
Ind.ayInd.b

Dotacional (D):

RV.

A.U.
1.D.8
E.C.

E.D.
EE.TD.ES
Z.U.

Los no sefialados como compatibles
Especialmente Tre.b.

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO -

DOCUMENTO B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA

FICHA MODIFICADA

FICHAS URBANISTICAS
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Ayuntamiento de Alhama de Murcia

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
Modificacion puntual N°11 U.A. 04-05 Los Tejares |l

Parametros Urbanisticos

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima Resid. B.quue 4.00.m2 Profundidad edificable Ver alineaciones
Comercial-Terciario-
Resid 500 m2
Frente minimo de parcela Resid.Bloque 20 m
Com-Terciario-Resid
20m
Circulo inscrito minimo Resid. Bloque 20 m
Com-Terciario-Resid
20m
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
Ocupacién maxima de parcela 100 % Numero maximo de plantas Resid Bloque 4 pl + atico
neta Com-Terciario-Resid 2 pl
Altura maxima reguladora Resid Bloqug 16m
Com-Terciario 8 m
Sétanos Si
Semisotanos Si

Cuadro de Superficies

Superficie Total del Area 26.108,88 m2
Suelo Edificable 8.057,95 m2
Superficie S.G.E.L. 13.765,23 m2
Superficie S.G.E.Q. 0,00 m2
Superficie S.G.I. 0,00 m2
Superficie S.L.E.L. 0,00 m2
Superficie S.L.EQ. 0,00 m2
Zonas verdes privadas 0,00 m2
Superficie Viales 4.285,68 m2
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO - FICHA MODIFICADA 147

DOCUMENTO B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
FICHAS URBANISTICAS



Ayuntamiento de Alhama de Murcia

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION
Modificacion puntual N®11 U.A. 04-05 Los Tejares ||

0,70 m2t/m2s

Edificabilidad Bruta:

\(\O -,

La posicién de las edificaciones dentro de las parcelas edificables es orientativa.

148

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO - FICHA MODIFICADA

DOCUMENTO B) PARTE CON EFICACIA NORMATIVA
FICHAS URBANISTICAS
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Modificacion Puntual N°*11 del PGMO de Alhama de Murcia en la Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |I
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO. OCTUBRE 2017. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALHAMA DE
MURCIA

MODIFICACION PUNTUAL N¢ 11 DEL PGMO DE
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO (DAE)

1.- INTRODUCION YANTECEDENTES

1.1.- Introduccion

Este Anexo constituye el Documento Ambiental Estratégico (DAE) del AVANCE de
la Modificacion Puntual n? 11 del PGMO de Alhama de Murcia en la Unidad de
Actuacion 04-05. Los Tejares Il.

Transcurridos mas de 8 afios desde la aprobacion definitiva del Plan General en 2008, se
han observado ciertas disfunciones en el documento, errores y nuevas alternativas en cuanto a las
previsiones iniciales que plantean la necesidad de introducir modificaciones de planeamiento.

La modificacion puntual que se plantea se basa en la deteccién de errores e imprecisiones
en la ordenacién recogida en el Plan General en el &mbito de suelo urbano de la Unidad de
Actuacion 04-05 Los Tejares I, siendo preciso regularizar y subsanar estas disfunciones, e
incorporar nuevos planteamientos propuestos desde la propiedad. Su objeto es la reordenacién de
una Unidad de Actuacion; se trata por tanto de determinaciones que alteran Unicamente los
mecanismos de gestion del Plan General en la superficie de esta unidad, sin cambios ni en la
clasificacién, categorizacién ni calificacién del suelo urbano, no se modifica ni el uso global, ni
los pormenorizados previstos en el Plan General, ni se modifica su edificabilidad, no alterando
por tanto las previsiones del PGMO aprobado que fue evaluado favorablemente desde el
punto de vista ambiental en la Declaracion de Impacto Ambiental de 16 de marzo de 2007.

Como referente, guia y contenidos globales en la elaboracion de este Documento
Ambiental Estratégico se ha utilizado el Documento Ambiental estratégico redactado por D.
Emilio Diez de Revenga Martinez, Licenciado en Ciencias Biologicas, en el Avance de la
Modificacién No Estructural N° 8. Ajustes en suelo urbano, del Plan General Municipal de
Alhama de Murcia, redactado en agosto de 2016.

1.2.- Antecedentes. El Plan General y su Declaracion de Impacto Ambiental.

El Plan General de Alhama de Murcia fue aprobado por Orden resolutoria del
Consejero de Obras Publicas, Vivienda y Transportes de fecha 1 de febrero de 2.008 (BORM
n"53 de 3 de marzo de 2.008).

Con posterioridad el Consejero de Obras Publicas, Vivienda y Transportes dio el visto
bueno al Texto Refundido del Plan General de Alhama de Murcia que subsanaba los reparos
indicados en los escritos recibidos de la Direccion General del Territorio y Vivienda en fechas
19 y 26 de octubre de 2010. Texto Refundido aprobado por el Pleno de la Corporacién
Municipal de 1 de diciembre de 2010.

Con fecha 16 de marzo de 2011 se publica en el BORM Orden del Excmo. Sr.
Consejero de Obras Publicas, y Ordenacion del Territorio, de fecha 23 de febrero de 2011,
relativa a la aprobacién definitiva y toma de conocimiento de la subsanacion de deficiencias
del PGMO de Alhama de Murcia. Expte. 153/04 de planeamiento.
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La Declaracion de Impacto Ambiental de 16 de marzo de 2007 de la Direccién General
de Calidad Ambiental relativa al Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Alhama de
Murcia, a solicitud de su ayuntamiento, Informa favorablemente -a los solos efectos
ambientales- el Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de Alhama de Murcia (BORM
n® 77 de3 de abril de 2007).

Ninguna de las determinaciones recogidas en la declaracion de impacto ambiental
afecta al ambito territorial definido en esta Modificacién Puntual.

1.3.- Contenido del documento

Segun define el articulo 29 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental, la solicitud de Inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada, en el
procedimiento de aprobaciéon del plan o programa, el promotor presentara ante el 6rgano
sustantivo ambiental, junto con la documentacion exigida por la legislacion sectorial, una
solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompanada del
borrador del plan o programa y de un documento ambiental estratégico que contendra, al
menos:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o
programa en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territorio/es concurrentes.

g) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del plan o
programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

j) Una descripcion de las medidas previstas para el sequimiento ambiental del plan.

1.4.- Datos basicos del documento ambiental

Los Datos generales basicos de este Documento Ambiental Estratégico son:

- Denominacion de la Modificacién del Plan: Modificacion Puntual N211 del PGMO
de Alhama de Murcia, en la Unidad de Actuacién 04-05 Los Tejares Il. FASE:
AVANCE PLANEAMIENTO.

- Titular del Plan General: Excmo. Ayto. de Alhama de Murcia.

- Organo sustantivo: Excmo. Ayto. de Alhama de Murcia.

- Organo ambiental: Direccion General de Calidad y Evaluaciéon
Ambiental.

- Autor de la Modificacion del Plan General: D. Antonio Grau Gémez. Arquitecto Col.
1.223 del COAMU.
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- Autor del Documento Ambiental Estratégico (DAE): D. Antonio Grau Goémez.
Arquitecto Col. 1.223 del COAMU.

2.- OBJETIVOS, ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

El AVANCE de la Modificacién Puntual que nos ocupa tiene como objetivos los siguientes:

Transcurridos mas de 8 afios desde la aprobacion definitiva del Plan General en 2008, se
han observado ciertas disfunciones en el documento, errores y nuevas alternativas en cuanto a las
previsiones iniciales que plantean la necesidad de introducir modificaciones de planeamiento.

La modificacion puntual que se plantea se basa en la deteccién de errores e imprecisiones
en la ordenacién recogida en el Plan General en el &mbito de suelo urbano de la Unidad de
Actuacion 04-05 Los Tejares I, tal y como se ha argumentado en el punto anterior, siendo preciso
regularizar y subsanar estas disfunciones.

La modificacion ademas de esta pretensién inicial recoge las nuevas propuestas que
plantean los propietarios de los terrenos de esta unidad de actuacién, en cuanto a la nueva
ordenacion mas acorde con las actuales expectativas de desarrollo que se plantean en esta zona,
potenciando la edificacion en bloque y recogiendo una parcela con dimensiones adecuadas para
poder implantar una zona compatible comercial-terciaria de mediano tamafo, con lo que ademas
de resolver las necesidades residenciales en bloque de la zona y las de usos municipales en el
edificio cuya parcela debe cederse al Ayuntamiento en base al Convenio Urbanistico suscrito entre
propietarios y Ayuntamiento, se pretende prever la posibilidad de un espacio que pueda dotar a la
zona de este tipo de dotacion.

La modificaciéon que se plantea recoge una nueva propuesta de ordenaciéon de la
Unidad de Actuacion, sin que se modifiquen los parametros urbanisticos principales
previstos para la misma en el Plan General vigente.

- Se mantiene su clasificacion como Suelo Urbano No consolidado.

- No se modifica la Zona de Ordenacién a la que se asigna, Zona 04, de edificacion
abierta.

- Se identifica con la misma nomenclatura Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |l

- Se mantiene el coeficiente de edificabilidad en 0,70 m2t/m2s, no incrementandose el
aprovechamiento de la Unidad de Actuacion. Por lo que se mantiene su asignacion al
area Homogénea B-1.

- Se respeta el uso Residencial como uso global de la actuacién, con tipologia edificatoria
en Manzana compacta.

- Se respeta el régimen de Usos Pormenorizados, que no se modifican.

- Se mantiene el ambito para ella previsto en el Plan General, no se modifica ni la
superficie Total del Area, que se mantiene en 26.108,88 m2 pese a lo indicado en el
convenio urbanistico. Ya que su incremento supondria un mayor aprovechamiento, que
no es el objeto del nuevo planteamiento propuesto.

- Tampoco se modifican las superficies recogidas en el Plan General vigente para todas
las Dotaciones indicadas en la ficha del Plan General vigente (SGEL: 13.765,25 m2, al
no estar prevista las restantes). Pasando este Sistema General de Espacios Libres a
no estar fraccionado, uniendo la superficie recogida en la franja frente a la
edificacion en 2 plantas junto con la del resto del Jardin, proponiendo un espacio
unico continuo.

- Si se modifican como consecuencia de la nueva propuesta de ordenacién las superficies
de suelo Edificable y de Viario, aumentando el suelo edificable sobre el inicial al
eliminarse el viario. Y reduciéndose la superficie de viario, al eliminar esta calle que no
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resulta precisa al no ser precisa para dar servicio a las nuevas parcelas edificables
propuestas, que se apoyan en los 2 viales principales coincidentes en el vértice noroeste
de la Unidad de Actuacion.

No se modifican las caracteristicas ni dimensiones de los dos viales principales, que
forman parte de la estructura viaria principal prevista en el Plan General.

La nueva propuesta de ordenacidon, tal y como viene definida en los planos de
ordenacion y ficha urbanistica modificada, tiene las siguientes caracteristicas:

Integra en Unico espacio los 13.765,25 m2 del Sistema General de Espacios Libres, que
en el Plan vigente se distribuye en dos zonas, una principal y una franja frente a la
edificaciéon en 2 plantas.

Elimina el viario transversal que daba servicio a la edificacion en 2 plantas, ya que no es
necesario al reubicarse esta parcela en otra zona de la unidad de actuacion, que tiene
acceso directo desde el viario perimetral de la Unidad. Reduciéndose por tanto el viario
previsto, de forma que se reducen los costos de ejecucion y mantenimiento posterior del
mismo.

Modifica la parcela edificable en 2 plantas, incrementando su superficie con la del viario
que se elimina, aunque mantendra su aprovechamiento, permitiendo liberar una gran
parte de la parcela.

Modifica la ubicacion de la parcela edificable en 2 plantas situandola en el vértice de la
unidad de actuacioén, situandose mas cercana a la zona residencial consolidada y
edificada, y a en la zona mejor comunicada, de manera que sea adecuada en
dimensiones y ubicacién para albergar la posiblezona comercial-terciaria de mediano
tamano o de residencial con zonas comerciales en planta baja.

Y reubica las parcelas destinadas a edificacion en altura, acorde con el nuevo sistema
general de espacios libres propuesto.

Se trata de la siguiente modificacion:

MODIFICACION DE ORDENACION EN LA UNIDAD DE ACTUACION DE SUELO
URBANO. SU 04-05.LOS TEJARES Il. Del casco urbano de Alhama.

3.- LOCALIZACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL, ALTERNATIVAS
RAZONABLES, TECNICA'Y AMBIENTALMENTE VIABLES

3.1.- Localizacion

La modificacién propuesta se localiza dentro del casco urbano de Alhama, en Suelo Urbano
clasificado por el Plan General Municipal de Ordenaciéon (PGMO) que ya fue sometido a Evaluacion
Ambiental, resultando la Declaracién de Impacto Ambiental favorable, ésta fue aprobada en 2007.

Se trata de suelo urbano del nucleo urbano de Alhama, no se afecta a ninguna pedania.

3.2.- Alternativas estudiadas

Para esta modificacibn aunque que por su propia naturaleza no tiene ninguna
trascendencia ambiental ya que por su contenido resulta intrascendente a estos efectos, en el
Avance se analizan las siguientes alternativas:
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- Alternativa O0: No modificar el PGMO. Esta alternativa actualmente impide el
desarrollo de las parcelas recogidas para vivienda unifamiliar al no cumplir los
parametros urbanisticos de diametro inscrito minimo, y fracciona de forma
artificiosa el Sistema General de Espacios Libres ordenado en la ficha actual del
PGMO. La ordenacion de esta alternativa es la recogida en el plano y ficha del Plan
vigente.

- Alternativa 1: Modificar la ordenacion, reduciendo la superficie edificable de
residencial en bloque, incrementando las parcelas destinadas a unifamiliar en
hilera, reduciendo la superficie destinada a Sistema General de Espacios Libres, en
proporcién a la reduccion de edificabilidad residencial. Este planteamiento, aunque
pueda resultar adecuado al entorno edificado, no es posible al incumplirse la
normativa sectorial urbanistica, que no permite la reduccién de la Superficie del
Sistema General de Espacios Libres, que debe mantenerse en su conjunto, y dado
que el ambito de esta Modificacién no afecta a otros ambitos, no puede resolver
esta obligacién. La ordenacion correspondiente a esta alternativa 1 es la siguiente:
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- Alternativa 2: Modificar la ordenacién, reduciendo el viario publico, al no ser
preciso, agrupando la superficie destinada a Sistema General de Espacios Libres y
aumentando la parcela destinada a edificacion en 2 plantas de forma que permita
implantar el diametros inscrito minimo y permita en su caso la ubicacién en
condiciones adecuadas de parcela una zona de actividad econdémica de las
admitidas en los usos actuales recogidos en el Plan General. Esta opcién subsana
la problematica existente en el ambito y recoge las expectativas propuestas desde
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la propiedad. La ordenacién de esta alternativa es la recogida en el plano y ficha
del Plan modificado.

En esta modificacion se ha escogido la alternativa 2 al ser la mas adecuada a sus
objetivos, y es sobre la que se analizan los efectos ambientales de la nueva ordenacion
propuesta, que no modifica ni usos, ni clasificacion de suelo, ni el aprovechamiento
actualmente previsto por el Plan General, que ya fue objeto de andlisis ambiental en el
Estudio de Impacto Ambiental del propio Plan General, que obtuvo pronunciamiento favorable
en la DIA.

4.- DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL

Tras la aprobacién de la Modificacién puntual del Plan General que se plantea el
desarrollo previsible no conlleva obras o actividades de trascendencia ambiental significativo
en el contexto de la evaluacién ambiental que no estuvieran ya previstas anteriormente en el
PGMO evaluado favorablemente en su dia. La nueva propuesta reducelas obras en viario
publico, sobre las inicialmente previstas, siendo menor su incidencia, y al no aumentar el
aprovechamiento de la unidad de actuacion, no permite edificar mayor superficie construida, y
al mantener los usos previstos, las infraestructuras que se precisan para el ambito son las
mismas.

En cualquier caso, las actuales normas urbanisticas y ordenanzas municipales, que se
encuentran vigentes en el planeamiento, con trascendencia ambiental, siguen siendo de
obligado cumplimiento, y en ningun caso la modificacion que se plantea reduce las exigencias
actuales de la zona (aplicables a obras de edificacion, ruidos, estética, paisaje, etc.).

A continuacion se pormenoriza el desarrollo previsible para la modificacion en términos
relativos o comparativos respecto de la situacion de partida con el PGMO aprobado y evaluado
favorablemente:

NUEVA ORDENACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION 04-05. LOS TEJARES II.

El PGMO se desarrollara exactamente igual que estaba previsto, es decir, mediante la
constitucion de la entidad urbanistica gestora del ambito (Junta de Compensacién, Agrupacion
solidaria de propietarios, para actuar como propietario Unico, o desarrollo municipal por
Cooperacion); la posterior aprobacion del Proyecto de Reparcelacion o documento adecuado
para la equidistribucion de cargas y beneficios, y la ejecucién de las obras de urbanizacion de
la unidad tras la aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El desarrollo de esta modificacion se realizara siempre a través de las correspondientes
solicitudes de licencia o titulo habilitante de acuerdo con las actuales previsiones de la
legislacién urbanistica vigente.

5.- CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL DESARROLLO DEL
PLAN O PROGRAMA EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO

Como se ha Indicado, la modificacién propuesta se sitia en Suelo Urbano clasificado por el
Plan General Municipal de Ordenacién (PGMO) sometido a Evaluacién Ambiental con Declaracién
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de Impacto Ambiental Favorable aprobada en 2007. Se trata de suelo urbano en el nacleo urbano
de Alhama.

5.1. Medio fisico y cambio climatico.

El medio fisico de la zona objeto de la modificacién propuesta no ha sufrido ningin cambio
significativo con relacién a la situacién existente a la fecha de aprobacién del PGMO ya evaluado
ambientalmente de forma favorable.

Ademas dada la naturaleza y caracteristicas de la modificacion. Consistente basicamente
en la subsanacién de errores o cambios en ordenacién de la zona, sin que se modifiquen ni los
usos, ni el aprovechamiento, ni las dotaciones generales sobre los previstos en el Plan General
(facilitando en consecuencia el desarrollo de sus previsiones), los factores del medio fisico carecen
de relevancia a estos efectos.

En cuanto a las perspectivas futuras con relacion al cambio climatico, ha de indicarse que,
segun el libro sobre el Cambio climatico en la Region de Murcia, derivado de los trabajos del
Observatorio Regional del Cambio Climatico, en Espana la temperatura media anual entre 1961 y
1990 se incrementd 1,4°C en todo la cuenca mediterranea, En los ultimos treinta afos el aumento
ha sido de 1.5 °C.

La Region de Murcia, segun la Informacion obtenida en la Agencia Estatal de Meteorologia,
tiene un comportamiento semejante al resto del pais, con un incremento de 1.5 grados en la
temperatura media de los ultimos 35 anos.

Segun los escenarios regionalizados aportados por la Unién Europea (Centro Comun de
Investigacion de ISPRA) para el conjunto de Europa y los generados por el Ministerio de Medio
Ambiente y la Agencia Estatal de Meteorologia en 2009 (Generacidén de Escenarios Regionalizados
de Cambio Climatico para Espana), para Espafa, reflejan un Incremento de entre 3 y 5 grados en
la temperatura maxima a final de siglo. Durante 2007 y 2008, de forma complementaria se ha ido
generando informacion sobre predicciones futuras del clima regional, siendo los resultados
coherentes con los modelos anteriores.

Respecto al confort sonoro, la modificacion propuestas es intrascendente, ya que ni se
Incluyen nuevos usos no previstos anteriormente que sean mas susceptibles acusticamente, ni
tampoco se prevén nuevos usos o actividades que produzcan emisiones acusticos no previstas en
el anterior PGMO.

La Zonificacién acustica no se altera en absoluto. El Real Decreto 1367/2007, por el que se
desarrolla la Ley del Ruido, sobre zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas,
establece en su articulo 13.3que todas las figuras de planeamiento realizaran la oportuna
delimitacion de las areas acusticas, cuando, con motivo de la tramitacion de los planes
urbanisticos de desarrollo, se establezcan los usos pormenorizados del suelo,

El tipo de =zonificaciébn acustica que corresponde al Suelo urbano objeto de esta
Modificacion es la del area acustica Tipo a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso
residencial, de entre los tipos de areas acusticas recogidas en e larticulo 5.1 del RD 1367/2007.

El articulo 14.2 del Real Decreto 1367/2007 relativo a objetivos de calidad acustica para
ruido aplicables a areas acusticas, en las areas urbanizadas previstas, no existentes, establece
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como objetivo de calidad acustica, no superar el valor de aplicacion de la Tabla A del Anexo Il del
Real Decreto, disminuido en 5 decibelios. Que para el Tipo a) indicado serian los siguientes indices
de ruido: Ld: 65 db; Le: 65 db; y Ln: 55 db

En el caso que se trate de areas urbanizadas ya existentes, el Objetivo de Calidad Acustica
seria el anteriormente senalado, sin reduccién alguna.

La normativa autonémica de aplicacién en la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia
en materia de ruido es el Decreto 48/1998 de 30 de julio, de Proteccion del Medio Ambiente frente
al ruido. Esta norma indica que el nivel de ruido que reciban los receptores (segun usos del
suelo), no superara los valores limite de referencia, tipificados en el anexo | del decreto
autonémico, en cuanto al medio ambiente exterior, recogido en la Tabla 3 del Anexo | de este
Decreto regional.

Dia Noche
Sanltario, docente ,cullural {tealros, museos, centro de cultura, ele.), all] 50
espacios naturales protagidos, parques paklicos y jardines locales
Viviendas, residenciales temporales (hoteles, elc.), dreas &5 55 ]
recreativas y deporlivas no masivas.
Oficings, locales ¥ centros comerciales, restaurantas, bares y 70 &0
similares, dreas deportivas de asislencia masiva.
Industiia, estaciones de viajeros. 75 6b

Tabla 3. Anexo | Decrelo 48/98. Valores limite de Ruido en &l meadio ambiente exterior.

5.2. Medio biético

En cuanto a la flora silvestre y vegetacién, al tratarse de suelo ya clasificado como
suelo urbano en el PGMO aprobado y evaluado favorablemente, se trata de lugares se
encuentran en una situacion previa a la urbanizacion, donde la vegetacién es inexistente o se
limita temporalmente a especies oportunistas que han podido surgir en las parcelas aun no
edificadas.

No hay ninguna micro-reserva de flora ni hay cartografiados arboles monumentales en
el ambito de la unidad de actuacién analizado. Tampoco se encuentra dentro de ningun
corredor ecolégico ni lo hay en los alrededores.

Respecto a los habitats de Interés comunitario, la cartografia oficial de habitats para la
Regién de Murcia elaborada por la DGMA (Correccion del Atlas de habitats de la Regién de
Murcia 1:50.000) no identifica ni cartografia ninguno dentro del ambito de la Modificacién
propuesta, lo que resulta coherente con la clasificacion como suelo urbano de la zona segun
el PGMO aprobado y evaluado favorablemente.

En cuanto a la fauna, en el ambito analizado y en los alrededores se encuentran las
especies tipicas de ambientes urbanos ya transformados y de zonas agricolas aledanas.

No varian las condiciones que afectan a las vias pecuarias en el &mbito del Avance.
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No se afecta a ningun monte publico ni en el &mbito ni en los alrededores.

No varian las condiciones que puedan afectar a yacimientos arqueolégicos ni a bienes
de interés cultural en el ambito de estudio. Se mantiene la zona C arqueolbgica con sus
condiciones.

La Modificaciéon no afecta directa ni indirectamente a ningun Espacio Natural Protegido
ni a ningun Espacio protegido Red Natura 2000.

LISTA GLOBAL DE CAPAS
+ [_] Mapas de Riesgo (CHS)
+ u Zonas de flujo preferente (CHS) ]
+ [_] Limitaciones de usos por accidentes gr [+|
= [v] Red Natura 2000 (UE) Gl
= [¥] Query Sites =
z Birds Directive Sites (SPA)
B Habitats Directive Sites (pSCI, S
+ M Habitats Directive Sites (pSCI, SCl or { [+]

+ [v] Bird Directive Sites (SPA) ~

+ [_| Red Viaria Estatal, Autonémica y Local { [+]

PLANEAMIENTO URBAHISTICO

+ [_] Portal de Vivienda sivmurcia v
g » CLASES DE SUELO
+ [_] Estadistica - Demografia [ Y ' Suelo Urbano Sin Consolidar

+ ] Patrimonio Cultural & N ! Municipio: Alhama de Murcia

Ambito: SGEL-04-05

+ [_] INSPIRE - Planned Land Use gy 1376484

= [¥] Planeamiento Urbanistico

Enlace a ficha

|| Acercara

Dada la distancia a la que se encuentra la zona objeto de la Modificacién respecto de la
Red Natura 2000, la magnitud y caracteristicas de la Modificacion propuesta, y que la
reordenacion propuesta no incide en las previsiones de la Declaracion de Impacto Ambiental
favorable a la clasificacibn como suelo urbano y sus parametros urbanisticos basicos, se
considera con toda sequridad que no existe afeccién alguna sobre dichos Espacios

Proteqidos.

+ [v] Ambito de Planeamiento

El @ambito de la Modificacion no se encuentra afectado por ningun Instrumento de
planificacion territorial o urbanistica. Directrices y/o Planes de Ordenacién Territorial de la
Regién de Murcia ni vigentes ni en tramitacion.

6.- ESTUDIO DE PAISAJE.

El paisaje es la percepcion multisensorial de un sistema de relaciones ecologicas
(Gonzalez Bernaldez). El paisaje esta formado por un conjunto de elementos naturales y
humanos que Imprimen un fuerte caracter al territorio: topografia cursos de agua, vegetacion,
actividades y construcciones humanas, son algunos de esos elementos los que constituyen
unidades homogéneas que son percibidas por el espectador.
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Los elementos que constituyen el paisaje se agrupan en las denominadas Unidades del
Paisaje, que son porciones del territorio cuya respuesta visual es homogénea, tanto en sus
componentes paisajisticos (topografia, vegetacion, presencia de laminas de agua, existencia
de construcciones humanas, etc.) como en su respuesta visual ante posibles actuaciones
antropicas.

6.1.- Atlas del Paisaje

Segun el Atlas del Paisaje de la Region de Murcia, el lugar objeto de la Modificacion se
localiza en el tipo de paisaje del "Corredor del Guadalentin”, en concreto en la unidad paisajistica
de n? 45 de la "Vega de Totana, Alhama y Campo de Sangonera" representativo de los nuevos
regadios murcianos intensivos.

6.2.- Portal del Paisaje

Segun el Portal del Paisaje de la Region de Murcia. la Unidad Homogénea del Paisaje
dondese localiza la Modificacién se denomina "GU.12VEGA DEL GUADALENTIN".

Sisitmurcia:
=Sl urcia. ‘
- - Sistema de informacion Territorial de |3 Region de Murcia W : . d > e = s i
Lista global de capas _ O £
>
v

LISTAGLOBAL DE CAPAS

|| Hojas cartograficas (IGN) = e Py i
+ [_] Toponimia ~ o
+ [_] Limites Administrativos (IDERM}) ~

[_] catastro (DGC) =
+ [[] Desiindes dei Litoral =
+ [_] Inventario de Cuencas y Cauces -Red d¢ [~

= Areas de riesgo potencial significativo ¢ [+

+ L.I Zonas Inundables de origen marino (CH |~/ 3 x £

+ [_] Zonas Inundables de origen fluvial, prob [~

S5 sitmurcia: i

+ [_] Zonas Inundables de origen fluvial, prob [~

+ L.J Zonas Inundables de origen fluvial, prob [~ PORTAL DE PAISAJE
Zonas Inundables de origen fluvial, prob [~
< . = Guadalentin :
[[] Calados T=10 aiios {CHS) ~ Vega del Guadalentin
[_] Calados T=100 afios (CHS) ~ UHP GU.12 (PDE

[_] Calados T=500 afios (CHS) = i
- Indicadores de Calidad (0-5):

-] 4
3
2
0

NIVELES. 5. muy alto, 4: alto, 3: medio, 2: bajo, 1.
muy bajo

Acercar a

+ [_] Mapas de Riesgo (CHS) ~
+ [_| Zonas de fiujo preferente {CHS) =

Que viene definida como “Unidad de grandes dimensiones que comprende la totalidad del
valle del Guadalentin, incorporando territorios de todos los municipios de la comarca (con
excepcion de Aledo), Su acceso y recorrido se realiza a través de la autovia de Andalucia.
desarrollada en sentido longitudinal al valle, con Inicio a las afueras de la ciudad de Murcia y final,
tras atravesar Puerto Lumbreras, en el limite provincial con Almeria”.

Dada que el ambito de la Modificacién Puntual se encuentra dentro del suelo Urbano
definido por el Plan General, y dado que aunque no se encuentra dentro de la Unidad Homogénea
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del Paisaje "GU.14 ENTORNO URBANO DE ALHAMA DE MURCIA", es colindante con ella y
responde mas bien a las caracteristicas aplicables en ésta Ultima al pertenecer al Suelo Urbano
definido por Plan General, se analizan en virtud de las previsiones de ambas Unidades
Homogéneas GU.12 y GU.14.

Esta Unidad GU.14 viene definida como “Unidad ubicada en la zona central de la Comarca
del Valle del Guadalentin, constituida por el casco urbano consolidado de la poblacion de Alhama
de Murcia a la que accedemos directamente a través de la autovia A.7 (Murcia— Andalucia)”.

Las caracteristicas generales de estas unidades son las siguientes:

6.2.1.- Unidad Homogénea del Paisaje "GU.12. VEGA DEL GUADALENTIN"

6.2.1.1-Geoformasehidrografia.

Unidad de valle de gran planeidad, limitado por sierras de entidad media entre las que
destacamos al Sureste las Sierras Lineales Prelitorales y la Sierra de Carrascoy; mientras que al
Noroeste encontramos los claros limites de Sierra Espufa, la Sierra de la Tercia y la del Gigante.

Destaca paisajisticamente ademas la presencia de numerosas ramblas y cursos de agua

estacionales o temporales procedentes de las citadas sierras; entre ellos destacamos el propio Rio
Guadalentin. y el entorno de gran Interés denominado Saladares del Guadalentin,

6.2.1.2.- Cubierta vegetal.

Se trata de una unidad altamente antropizada, dedicada casi en su totalidad al cultivo o
usos urbanos e industriales; no obstante, por una parte las parcelas baldias permiten el desarrollo
de distintas especies de matorral y gramineas; y por otra, en los cauces de las distintas ramblas y
el propio Guadalentin, se desarrolla una rica variedad de especies asociadas a dicho medio.

6.2.1.3.- Usos del suelo y elementos de la estructura agraria.

Una de las principales caracteristicas de la unidad de paisaje es precisamente su intensivo
uso agricola asi como el mosaico generado por la gran variedad de especies a las que se destinan
las numerosas parcelas por lo general de tamafno pequeno o medio,

En su recorrido podemos observar parrales y otras especies bajo plastico, plantaciones de

olivos regados con sistemas de goteo, parcelas destinadas a cultivos horticolas, asi como otras
dedicadas a herbaceos.

6.2.1.4.- Asentamientos.

Se trata de una unidad con una densidad de asentamientos y edificaciones elevadas, en la
que, ademas de pequefnos nucleos en borde de carretera, tan solo se localiza como principal
poblacién la pedania lorquina de La Hoya. El resto de asentamientos viene representado por naves
aislados destinadas o usos agropecuarios e Industriales y el poligono industrial junto a lo autovia
de Andalucia, y fundamentalmente por un diseminado de enorme densidad (fundamentalmente en
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el entorno de la ciudad de Lorca). En el término de Alhama tan sélo aparecen pequefios nucleos
rurales.

6.2.1.5.- Red viaria.

La unidad cuenta con una densa red viaria en la que, destacamos por orden de entidad, la
autovia Murcia-Andalucia, la carretera que une las poblaciones de Lorca y Aguilas, la antigua
carretera de Mazarrén (RM.603), numerosas carreteras secundarias y un sinfin de caminos terreros
de acceso a las numerosas parcelas agricolas.

6.2.1.6.- Dinamica del paisaje.

Unidad de frenética dinamica, destacando por su Incidencia en el paisaje. La aglutinacion
de Industrias, instalaciones agricolas y/o ganaderas y otros usos en el limite de la autovia de
Andalucia, con el consiguiente efecto sobre las zonas con mayor frecuencia de visualizacion; la
proliferacion del plastico en lo agricultura asi como el imparable ritmo de crecimiento de
edificaciones diseminados en zonas de huerta proximas a las poblaciones.

6.2.1.7.- Vision del Paisaje.

La gran planeidad de la unidad, junto con las numerosas vias de comunicacién que la
recorren le aportan a la misma una gran accesibilidad visual, destacando las panoramicas
obtenidas desde lo autovia de Andalucia y desde los numerosos caminos y carreteros secundarias.
Asi mismo, las elevaciones que limitan el valle constituyen miradores para la contemplacion del
paisaje en su conjunto, pudiendo accedes al mismo desde el repetidor de la Sierra de Carrascoy, el
castillo de Lorca o el mirador de la Santa en Totana.

6.2.1.8.- Organizacion y caracter del paisaje.

El paisaje de la unidad queda claramente definido por una parte por sus caracteristicas
intrinsecas de llanura agricola en valle, el contacto de las plantaciones con los sierras que lo limitan
y el mosaico de las distintas plantaciones; y por otra por sus fuertes dinamicas, la elevada
antropizacion del medio, la presencia de infraestructuras, el intenso uso y el desorden y falta de
planificacién como rasgo caracterizador.

6.2.2.- Unidad Homogénea del Paisaje "GU.14. ENTORNO URBANO DE ALHAMA DE
MURCIA".

6.2.2.1.- Relacion entre el asentamiento y su territorio.

La ciudad de Alhama de Murcia se asienta en la planicie agricola del Valle del Guadalentin,
estando rodeada por todos sus flancos por zonas de huerta con excepcion de la cara Norte en la
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que se encuentra con las laderas de la Sierra de la Muela y del cerro del castillo al que la trama
abraza.

6.2.2.2.- El proceso de ocupacion.

Partiendo del centro de la poblacién en el que se localizan las edificaciones de menor edad
y mayor altura localizamos la trama de mayor antigiiedad al Norte, se trata de estrechas calles con
tipologia dominante de viviendas unifamiliares entre medianeras de una o dos alturas. La zona
oriental de la ciudad, desarrollada en los afios 60-70 del pasado siglo nos muestra un predominio
de viviendas plurifamiliares de mayor altura en convivencia con viviendas unifamiliares en viales de
mayor seccion.

Por dltimo las zonas de ensanche reciente se desarrollan con ordenaciones de baja

densidad y predominio de viviendas unifamiliares adosadas y aisladas destacando la incorporacion
de la vegetacion al viario.

6.2.2.3.- Bordes urbanos.

Las elevaciones ubicadas al Norte constituyen el borde natural de la poblacion, mientras
que en el resto de orientaciones el encuentro con la huerta se lleva a cabo sin solucion de
continuidad. Destaca especialmente el borde constituido por la via férrea que discurre al Sur del
asentamiento, creando una interfase entre la misma y las primeras edificaciones en la que priman
los terrenos baldios.

6.2.2.4.- Accesos.

La ciudad cuenta con tres accesos principales en los que distinguimos el caso de la llegada
desde la ciudad de Murcia en el que una serie de esculturas en las rotondas de la avenida de
acceso nos muestran el comienzo de la poblacién. Tanto en el caso del acceso desde la ciudad de
Totana como cuando procedemos de Sierra Espufia encontramos en la jardineria ornamental el
signo de entrada en la ciudad.

6.2.2.5.- Espacios Verdes.

Al igual que en la mayoria de poblaciones del entorno, los espacios verdes brillan por su ausencia
en la trama antigua y en la desarrollada durante los afos 60-70 del siglo XX, quedando
concentrados en las zonas de ensanche ejecutadas conforme a la nueva legislacion; se trata de
espacios de tamafo medio alternados con el ajardinamiento de espacios intermedios en viales.

6.2.2.6.- Dinamica del Paisaje.

La dinamica del paisaje urbano de la poblacién de Alhama de Murcia queda caracterizada por los
siguientes aspectos:

- Tendencia a la “modernizacién” de las zonas de acceso).

- Conservacién y mejora de distintas zonas del casco antiguo.

- Deterioro de otras zonas del mismo casco antiguo.
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- Proliferacién de escenarios derivados de la crisis del sector inmobiliario con la
convivencia de nuevas edificaciones, antiguos edificios abandonados y solares
vacantes.

6.2.2.7.- Vision del paisaje.

El paisaje de conjunto de la unidad, dominado por la presencia del castillo sobre su cerro, resulta
visible desde amplias cuencas de la huerta, desde el propio castillo y desde la barriada ubicada al
Norte de la poblacién.

6.3.- Calidad del paisaje

Segun el Atlas del Paisaje de la Region de Murcia, la valoracion de la calidad global
paisajistica de estas unidades es media, siendo en ambos casos su fragilidad baja.

6.3.1.- Unidad Homogénea del Paisaje "GU.12. VEGA DEL GUADALENTIN"

- CALIDAD INTRINSECA.
o RIQUEZA BIOLOGICA. Baja. a pesar de la presencia de habitats de interés en
saladares. se trata una unidad fuertemente antropizada.
o COHERENCIA Y SOSTENIBILIDAD. Baja. por la presencia de numerosas
dinamicas que danan el caracter del paisaje.
o VALORES HISTORICOS Y CULTURALES. Altos. por la presencia de numerosos
castillos en las unidades laterales jalonando el recorrido longitudinal de la unidad.
- CALIDAD VISUAL
o |IDENTIDAD Y SINGULARIDAD. Alta. por su caracter de valle agricola.
o VALORES ESCENICOS. Muy Altos. por las panoramicas generadas con las
sierras
que lo limitan al Sureste y Noroeste.
o FRAGILIDAD. Baja. por la combinacion de unos valores Intrinsecos medios.
accesibilidad visual muy alta y elevada complejidad de imagen

Con la siguiente matriz de valoracién: CALIDAD / FRAGILIDAD

MATRIZ DE VALORACION
CALIDAD INTRINSECA
RIQUEZA

COHERENCLA ¥ Baja
SOSTEMIBILIDAD

VALORES HISTORICOS Y Altoes
CULTURALES

IDENTIDAD

VALORES ESCENICOS

VALORACION DE CALIDAD MEDIA
GLOBAL

FRAGILIDAD BAJA
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6.3.2.- Unidad Homogénea del Paisaje "GU.14. ENTORNO URBANO DE ALHAMA DE
MURCIA".

o CALIDAD PAISAJISTICA DE LOS BORDES. Baja, con ausencia de tratamiento
tanto en el encuentro con las zonas de huerta como en el caso de la via férrea.

o CALIDAD PAISAJISTICA DE ACCESOS. Media, con un tratamiento constituido
por esculturas y jardineria.

o CALIDAD PAISAJISTICA DE LOS ESPACIOS VERDES. Alta, compensando la
inexistencia en la trama tradicional con amplias zonas en areas de ensanche. En
determinados casos son empleados para la mejora paisajistica del acceso y en
otros han sido dotados de uso con gran aceptacion por parte de la poblacion.

o PRESENCIA DE ELEMENTOS PATRIMONIALES DE INTERES. Media,
concentrada en el entorno del castillo y casos puntuales del casco antiguo sin
relevancia paisajistica de conjunto.

o |IDENTIDAD. Alta, derivada de su desarrollo al abrigo del cerro y la presencia del
castillo.

o FRAGILIDAD. Baja, motivada por unos valores intrinsecos medios, una
visibilidad de conjunto media y una complejidad de imagen elevada.

Con la siguiente matriz de valoracién: CALIDAD / FRAGILIDAD

MATRIZ DE VALORACION

ACCESOS Media

ESPACIOS VERDES Alta

ELEMENTOS PATRIMONIALES Media

IDENTIDAD

6.4.- Objetivos de Calidad Paisajistica.

Segun el Atlas del Paisaje de la Region de Murcia. Los Objetivos de Calidad Paisajistica
definidos para estas Unidades de Paisaje son:

GENERALES REGION DE MURCIA.
- Conservacion, gestién y ordenacién de los Paisajes de la Regién de Murcia,
asumiendo plenamente la definicién del concepto de paisaje incluida en el articulo 1 del
Convenio Europeo del Paisaje.
- Consideracion del Paisaje como elemento generador de calidad de vida.
- Reconocimiento del papel del paisaje en materia cultural, ecolégica, medioambiental,
social y econémica.
- Reconocimiento del paisaje como elemento patrimonial, generador de identidad y
caracter territorial.
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- Fomento de la participacién publica en materia de paisaje.
- Mejora de la accesibilidad al paisaje y al conocimiento del mismo.

ESPECIFICOS COMARCA DEL VALLE DEL GUADALENTIN
- Fomento de la agricultura tradicional.
- Integracion paisajistica de las nuevas tecnologias agricolas con especial atencién al
cultivo bajo plastico e invernaderos.
- Integracion paisajistica de naves e infraestructuras agricolas y ganaderas.
- Limitacién al uso del plastico en agricultura mediante estudios de paisaje que valoren
su incidencia tanto en la unidad en la que se ubiquen como en otras unidades por
impedir, limitar o perturbar su contemplacion.
- Control exhaustivo de invernaderos abandonados.
- Reconocimiento del valor patrimonial de los paisajes agricolas ordinarios.
- Puesta en valor, proteccién y gestion de Paisajes Semiaridos.
- Gestion forestal con consideraciones paisajisticas.
- Conservacién y gestion de los paisajes identitarios asociados a las ramblas.
- Ordenacion del paisaje de la franja asociada al corredor de la autovia A.7.
- Ordenacién paisajistica del entorno de huerta de la ciudad de Lorca y su diseminado.
- Espacios naturales protegidos, bien conservados y gestionados, haciendo
compatible su conservacién con su disfrute y utilidad territorial.
- Mejora de la accesibilidad interior responsable a las Sierras.
- Ordenacién y gestion paisajistica de los accesos a las poblaciones.
- Ordenacién y gestion paisajistica de los bordes urbanos.
- Ordenacién y gestion paisajistica de los crecimientos urbanos.
- Ordenacién y gestion paisajistica de los recorridos principales de las poblaciones.
- Creacibn e incorporacion de espacios verdes a la trama tradicional u original de los
nucleos urbanos.
- Proteccion, gestion y ordenacién del paisaje urbano en los pequefios nucleos
rurales.
- Apoyo a la conservacion y mantenimiento de construcciones tradicionales con
incidencia en el paisaje, con especial incidencia a castillos y cortijos.
- Control del diseminado en entornos periurbanos.
- Tipologias y lenguajes arquitecténicos que tengan en consideracion el caracter del
lugar.
- Integracion paisajistica de nuevos desarrollos residenciales aislados.
- Consideracién del paisaje en el disefio de grandes infraestructuras.
- Tratamiento de canteras abandonadas.
- Gestion de canteras existentes con criterios de integracion paisajistica minimizacion
de su impacto.
- Consideracién del impacto paisajistico en la eleccién de ubicaciones para nuevas
canteras.
- Control de desmontes y roturaciones.
- Consideraciéon y posterior control de la integracion paisajistica de instalaciones de
energias renovables.
- Fomento de la accesibilidad al paisaje mediante la mejora y mantenimiento de
caminos y miradores.
- Eliminaciéon de vertederos incontrolados.
- Gestion paisajistica de vertederos existentes.
- Instalaciones industriales integradas paisajisticamente en su entorno y localizadas
en areas especificamente disefiadas al efecto.

De estos objetivos se subrayan los que podrian tener incidencia en la Modificacién al afectar
a suelo urbano definido por el Plan General, dada su situacion dentro de la Unidad de Paisaje
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indicada GU.12."VEGA DEL GUADALENTIN”, en su colindancia con la Unidad Homogénea de
Paisaje GU.14 “ENTORNO URBANO DE ALHAMA DE MURCIA”.

7.-.EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES, TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO
CLIMATICO.

Descritas las caracteristicas del Avance de la Modificacién del PGMO de Alhama de
Murcia y del medio ambiente en el que se enmarca, se identifican y evaluan los efectos
reversibles o irreversibles, directos o indirectos, acumulativos y sinérgicos del desarrollo de
la modificacién del Plan sobre la poblaciéon, la salud humana, la flora, la fauna, la
biodiversidad, el suelo, el aire, el agua, los factores climaticos, el cambio climatico, el paisaje,
los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural, y la interaccién entre todos los factores
mencionados, durante las fases de ejecucién, de explotacion, etc.

La materializacién en las obras, edificaciones, actividades e instalaciones para las que
esta Modificacion del Plan General constituye el marco, afectaran a:

- Medio socioeconémico. Tal y como se ha indicado anteriormente, los errores e
imprecisiones en la ordenacion y ficha de esta zona del Suelo Urbano no
consolidado definido en la Unidad de Actuacion, suponen la imposibilidad de
materializar las previsiones del Plan General. Se espera que con la modificacién
prevista, se producira el desarrollo de estas parcelas, con la consiguiente
generacion de empleo durante las fases de obra y de funcionamiento, facilitando el
asentamiento de la poblacién en el ambito.

- Cambio climatico. Desde el punto de vista de la mitigacion de emisiones, las
decisiones que toma la Modificacién del Plan General, no tienen trascendencia en
cuanto a este factor, ya que no incrementa las previstas por el Plan General
vigente para este ambito. Por otra parte, en lo relativo al cambio climatico, no cabe
prever afecciones significativas. No existen impactos adicionales que se anadan a
los ya previstos en el planeamiento vigente, como consecuencia de la modificacién
propuesta, ni en relacién a la ubicacién geografica, ni debido al Incremento de
riesgos naturales (tales como inundaciones fluviales o costeras), puesto que no se
altera el uso global ni su intensidad, siendo éstos los ya previstos por el Plan
General vigente.

Ninguno de estos efectos puede considerarse significativos sobre el medio ambiente,
siendo compatibles con los valores, funcionalidad y caracteristicas del entorno.

8.- EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES
CONCURRENTES

La unica planificacién con la que se relaciona el Avance de la Modificacién del Plan
General de Alhama de Murcia es el propio Plan General cuya modificacion se propone,
siendo totalmente coherente la Modificacién con el citado Plan General, pues se trata
precisamente de la subsanacion de errores e imprecisiones en esta zona del Suelo Urbano,
asi como recoger las propuestas de ordenacién planteadas por la propiedad, facilitando la
gestion urbanistica futura de la Unidad de Actuacion.
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Se trata por tanto de determinaciones que no suponen cambios ni en la clasificacion,
categorizacion y/o calificacion del suelo urbano, ni de su uso global, ni su edificabilidad, no
alterando por tanto las previsiones del PGMO vigente, Plan General que como ya se ha
indicado ha sido aprobado y evaluado favorablemente desde el punto de vista ambiental por
la Declaracién de Impacto Ambiental de 16 de marzo de 2007.

Por otra parte, ni el Plan General ni esta Modificacion en concreto se encuentran
dentro del ambito de ningunas Directrices ni Planes de Ordenacion Territorial de la Region
de Murcia.

La Modificacién es por otro lado coherente con el Convenio Europeo del Paisaje y en
concreto con la estrategia del paisaje de la Region de Murcia, tal como se ha expuesto
anteriormente, cuya iniciacioén del procedimiento de elaboracion fue publicada en el BORM
el 1 de marzo de 2011 por Orden del Excmo. Sr. Consejero de Obras Publicas y Ordenacion
del Territorio de 7 de febrero de 2011.

9.- MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA: SUPUESTO SOMETIDO A EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA Y
TRAMITACION

El presente Avance de la Modificaciéon del Plan General de Alhama de Murcia se
refiere a determinaciones que no suponen cambios ni en la clasificacién, categorizacion y/o
calificacién del suelo urbano, ni de su uso global, ni su edificabilidad, no alterando por tanto
las previsiones del PGMO vigente, Plan General que como ya se ha indicado ha sido
aprobado y evaluado favorablemente desde el punto de vista ambiental por la Declaracion
de Impacto Ambiental de 16 de marzo de 2007.

El articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, dice
textualmente:

Articulo 6. Ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica.

1. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi
como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya
elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por
acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma,
cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura,
acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio
marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del
suelo; o bien.

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el dérgano
ambiental en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.
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d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el érgano
ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro
de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

Por otro lado, la Ley de Ordenacién Territorial y Urbanistica de la Regién de Murcia
establece, en su Disposicion Adicional Primera, “Aplicacion del régimen de evaluacion ambiental a
los Instrumentos de ordenacién territorial y de planeamiento urbanistico”, establece que:

1. Los Instrumentos de ordenacion territorial y de planeamiento urbanistico quedan
sometidos a evaluacion ambiental estratégica cuando se encuentren en alguno de los
supuestos generales de la legislacion bdsica estatal.

2. A los efectos previstos en la legislacion estatal basica, se entiende por modificaciones
menores:

a) Las modificaciones de los Instrumentos de ordenacion territorial y estrategias
territoriales que no impliquen la alteracion del modelo de desarrollo urbano y territorial.

b) Las modificaciones no estructurales de los Instrumentos de planeamiento urbanistico
y las normas complementarias.

3. A los efectos previstos en la legislacion estatal basica, se entiende por planes que
establecen el uso de zonas de reducido ambito territorial:
- Los planes de ordenacion de playas.
- Aquel/os cuyo ambito de actuacion no sea superior a 50 hectareas o a 100
hectareas en el supuesto de planes de desarrollo de suelo urbanizable sectorizado.

Y el articulo 173.2 de la citada Ley, establece:

2. Las modificaciones de planeamiento general pueden ser estructurales o no estructurales,
segun su grado de afeccion a los elementos que conforman la estructura general y organica y
el modelo territorial, teniendo en cuenta su extension y repercusion sobre la ordenacion
vigente. A estos efectos se consideran modificaciones estructurales las que supongan
alteracion sustancial de los sistemas generales, del uso global del suelo o aprovechamiento
de algun sector o unidad de actuacion, en una cuantia superior al veinte por ciento, en
cualquiera de dichos parametros, referida al ambito de la modificacion. También se
considerara como estructural la modificacion que afecte a mas de 50 hectareas, la
reclasificacion de suelo no urbanizable y la reduccién de las dotaciones computadas por el
plan, que no podra incumplir, en ningun caso, los estandares legalmente establecidos.

Segun lo expuesto y de acuerdo con lo especificado en la Memoria Justificativa de la
Modificacion Puntual, la presente Modificaciéon de Plan General seria no estructural y, por
tanto, seria objeto de Evaluacion ambiental estratégica simplificada, por lo que a los efectos
previstos en la legislacion estatal basica, se entiende como una "modificacion menor", y por tanto
(art. 6.2.a de la Ley 21/2013), debe ser objeto de una evaluacién ambiental estratégica simplificada.
Su tramitacion ambiental es la establecida en los articulos 29 a 32 de la Ley de Evaluacién
Ambiental.
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Dado que con la reordenacion propuesta del sistema general de espacios libres, parte del
inicialmente previsto pasa a ser edificable, y parte de la zona edificable pasa a ser sistema general
de espacios libres, aplicando en sentido estricto el contenido del apartado 4 de este articulo 173, la
tramitacién urbanistica de esta modificacion debe realizarse como estructural, sometiéndose a
informe de la Direccion de los Servicios Juridicos, previo a su aprobacién definitiva por el Consejo
de Gobierno. Lo que implica que debe tramitarse de conformidad con el procedimiento previsto en
los articulos 160 y 162 de la LOTURM.

4. Si las modificaciones de los instrumentos de planeamiento tuvieren por objeto una
diferente zonificacion o uso urbanistico de los espacios libres publicos calificados como
sistema general, deberd justificarse el interés publico y su compensaciéon con igual
superficie en situacion adecuada, analizando las afecciones resultantes para su posible
indemnizacion. Se tramitaréa como modificacion estructural, sometiéndose a informe de la
Direccién de los Servicios Juridicos, previo a su aprobaciéon definitiva por el Consejo de
Gobierno.

No obstante lo anterior, cabe destacar que la presente Modificacion no cumple uno de los
requisitos esenciales de la legislacion basica para el sometimiento a evaluacién ambiental
estratégica (simplificada u ordinaria), como la propia LOTURM advierte -ya que no establece el
marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente sometidos a evaluacion de impacto
ambiental (ni simplificada ni ordinaria). Por lo que podria no ser acertado que el criterio recogido en
la 13/2015, de 30 de marzo, de Ordenacion Territorial y urbanistica de la Regién de Murcia, sea
compatible con las determinaciones de la Ley 21/2013 estatal, pudiendo estar aplicandose el
mecanismo de la Evaluacion Ambiental a modificaciones de planes urbanisticos que, como el
presente caso, carecen de efectos significativos sobre el medio ambiente, incumpliendo el principio
de proporcionalidad entre los efectos sobre el medio ambiente de los planes, programas y
proyectos, y el tipo de procedimiento de evaluacion al que en su caso deban someterse (art. 2.g de
la Ley 21/2013). Como se ha indicado. "Los instrumentos de ordenacion territorial y de
planeamiento urbanistico quedan sometidos a evaluaciébn ambiental estratégica cuando se
encuentren en alguno de los supuestos generales de la legislacion basica estatal". No siendo
tampoco precisa una evaluacion al no afectar a espacios Red Natura 2000.

10.- RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

Para esta modificacibn aunque que por su propia naturaleza no tiene ninguna
trascendencia ambiental ya que por su contenido resulta intrascendente a estos efectos, en el
Avance se analizan las siguientes alternativas:

- Alternativa O0: No modificar el PGMO. Esta alternativa actualmente impide el
desarrollo de las parcelas recogidas para vivienda unifamiliar al no cumplir los
parametros urbanisticos de didmetro inscrito minimo, y fracciona de forma
artificiosa el Sistema General de Espacios Libres ordenado en la ficha actual del
PGMO.

- Alternativa 1: Modificar la ordenacion, reduciendo la superficie edificable de
residencial en bloque, incrementando las parcelas destinadas a unifamiliar en
hilera, reduciendo la superficie destinada a Sistema General de Espacios Libres, en
proporcién a la reduccion de edificabilidad residencial. Este planteamiento, aunque
pueda resultar adecuado al entorno edificado, no es posible al incumplirse la
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normativa sectorial urbanistica, que no permite la reduccién de la Superficie del
Sistema General de Espacios Libres, que debe mantenerse en su conjunto, y dado
que el &mbito de esta Modificacion no afecta a otros ambitos, no puede resolver
esta obligacién.

- Alternativa 2: Modificar la ordenacién, reduciendo el viario publico, al no ser
preciso, agrupando la superficie destinada a Sistema General de Espacios Libres y
aumentando la parcela destinada a edificacion en 2 plantas de forma que permita
implantar el didmetros inscrito minimo y permita en su caso la ubicacién en
condiciones adecuadas de parcela una zona de actividad econémica de las
admitidas en los usos actuales recogidos en el Plan General. Esta opcién subsana
la problematica existente en el ambito y recoge las expectativas propuestas desde
la propiedad.

En esta modificacion se ha escogido la alternativa 2 al ser la mas adecuada a sus
objetivos, y es sobre la que se analizan los efectos ambientales de la nueva ordenacién
propuesta, que no modifica ni usos, ni clasificacion de suelo, ni el aprovechamiento
actualmente previsto por el Plan General, que ya fue objeto de analisis ambiental en el
Estudio de Impacto Ambiental del propio Plan General, que obtuvo pronunciamiento favorable
en la DIA.

11.- MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE LO POSIBLE,
CORREGIR CUALQUIER EFECTO NEGATIVO RELEVANTE EN EL MEDIO AMBIENTE, TOMANDO EN
CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO

El capitulo de medidas ambientales indica las medidas y las condiciones que permiten
prevenir, reducir y compensar y, en la medida de lo posible, corregir, cualquier posible efecto
negativo relevante en el medio ambiente por la modificacion de Plan General propuesta.

11.1.- Medidas relativas a la Calidad Ambiental

Las obras que se deriven de la Modificacion se realizaran respetando la Ordenanza
municipal sobre proteccién del medio ambiente contra la emisién de ruidos y vibraciones.

11.2.-Medidas relativas al Cambio Climatico

Para establecer medidas de mitigacién y/o compensacion respecto de las emisiones
de gases de efecto invernadero (GEl) hay que tener en cuenta desde la perspectiva
administrativa urbanistica que es un suelo ya clasificado por el Plan General y calificado como
residencial en el que la Modificacién del Plan General no incluye ninguna innovacion que
desencadene consecuencias antes no previstas en cuanto a las emisiones de gases de
efecto Invernadero.

En cuanto a la reduccién de las emisiones de GEls generadas en el funcionamiento de
las edificaciones a instalar, con Independencia de la evaluacién ambiental, sera de aplicacion
en su momento el régimen juridico de la Disposicion adicional segunda del Real Decreto
235/2013, que determina que "Todos los edificios nuevos que se construyan a partir del31 de

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il

24




Modificacion Puntual N°*11 del PGMO de Alhama de Murcia en la Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |I
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO. OCTUBRE 2017. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

diciembre de 2020 seran edificios de consumo de energia casi nulo. Los requisitos minimos
que deberan satisfacer esos edificios seran los que en su momento se determinen en el
Cddigo Técnico de la Edificacion". No es viable juridicamente la aplicacion anticipada
obligada de esta disposicion legal (como de ninguna otra) en sede de evaluacién ambiental
sin perjuicio del esfuerzo que cabe pedir a los promotores de las futuras edificaciones para
acercarse lo maximo posible al régimen de "consumo de energia casi nulo", antes de la
entrada en vigor de la norma antes citada.

Hay que tener en cuenta ademas que los requisitos minimos que deberan satisfacer
esos edificios que aun no han sido determinados por el Cédigo Técnico de la Edificacion;
téngase por otra parte en cuenta la Recomendacion (VE) 2076/7318 de la Comision, de 29 de
julio de 2016, sobre las directrices para promover los edificios de consumo de energia casi
nulo y las mejores practicas para garantizar que antes de que finalice 2020 todos los edificios
nuevos sean edificios de consumo de energia casi nulo.

Sin perjuicio de lo anterior, se considerara lo siguiente:

- Las construcciones se disefaran con criterios de consumo racional de materiales y
recursos, asi como de eficiencia energética.

- Se estableceran medidas para reducir los consumos de agua.

- Se minimizara la produccion de residuos.

Los proyectos de obras y de edificacion derivados de esta Modificacion de Plan
General. estan sujetos a lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el
que se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicién y de
acuerdo con su articulo 5, dispondra de un plan que refleje las medidas adoptadas para dar
cumplimiento a las obligaciones en relacién con los residuos de construccion y demolicién
que se vayan a producir en la obra, formando éste parte de los documentos contractuales de
la misma, Se incluira por tanto en los proyectos de ejecucidén de obras un estudio de gestion
de residuos de construccion y demolicion, que contendra como minimo lo indicado en el Art.
4,1.0) del R. D. 105/2008.

Todos los residuos generados deberan ser gestionados adecuadamente mediante su
entrega a gestores autorizados.

11.3.- Medidas relativas a las especies a usar en jardineria

Las especies de plantas que se utilicen en Jardineria seran preferentemente
autéctonas, con pocos requerimientos de riego, y en ningun caso tendran un caracter exético
ni invasor.

11.4.- Medidas relativas al consumo de agua

En cumplimiento de la Ley 6/2006, de 21 de julio, sobre incremento de las medidas de
ahorro y conservacion en el consumo de agua en la Comunidad Autbnoma de la Regién de
Murcia, se tendran en cuenta las medidas que en ella se establecen,

Técnico redactor: Antonio Grau Gémez. Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
Promotor: Exmo. Ayuntamiento de Alhama de Murcia, a instancia de los propietarios de la Unidad de Actuacién 04-05. Los Tejares Il

25



Modificacion Puntual N°*11 del PGMO de Alhama de Murcia en la Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares |I
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO. OCTUBRE 2017. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

12.- MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

12.1.- Incardinacion en el sequimiento ambiental del Plan General Municipal de Ordenacion.

El presente apartado plantea la forma de realizar el seguimiento de forma que se
garantice el cumplimiento de las indicaciones y medidas protectoras y correctoras contenidas
en el documento ambiental estratégico.

Ademas de las propuestas que se detallan mas adelante sobre el seguimiento
ambiental de la presente Modificacion, cabe recordar que la DIA del Plan General dispone
(apartado 5. Del anexo de prescripciones técnicas) que el Programa de Vigilancia Ambiental
garantizard el cumplimiento de las medidas protectoras y correctoras contenidas en el
Estudio de Impacto Ambiental, y las Incluidas en el citado anexo de prescripciones técnicas;
basicamente debera garantizar, entre otras cuestiones, que en el desarrollo del Plan General
sean consideradas las medidas preventivas y correctoras.

El Programa de Vigilancia Ambiental se presentard anualmente ante el Organo
sustantivo, en virtud de lo dispuesto en el articulo 25 del Real Decreto 1131/1988, de 30 de
septiembre, por el que se aprueba el Reglamento para la Ejecucion del Real Decreto
Legislativo 1302/1986, de 28 de Junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental.

Por su parte. el articulo 22.6 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana
establece que “Las Administraciones competentes en materia de ordenacion y ejecucion
urbanistica deberan elevar al drgano que corresponda de entre sus drganos colegiados de
gobierno, con la periodicidad minima que fije la legislacion en la materia, un informe de
seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica de su competencia, que debera
considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econdmica a que se refiere este articulo.....
El informe a que se refieren los parrafos anteriores podra surtir los efectos propios del
seguimiento a que se refiere la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente, cuando cumpla todos los requisitos en ella
exigidos”,

A continuacion se detallan las medidas propuestas, asi como los elementos de

verificacion, la frecuencia de la misma, el valor umbral permitido y el responsable de ejercer
el seguimiento.

12.2.- Medidas relativas a la calidad ambiental vy el cambio climatico.

Medida:
- Comprobar que las actuaciones que se proyecten en las futuras edificaciones que se
deriven de la Modificacién del Plan general cumplen con las medidas propuestas en el
apartado de medidas ambientales.
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Verificacion:
- Consideracion de los criterios de consumo racional y de minimos residuos.
- Verificar en las autorizaciones en cumplimiento del RD 105/2008, por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion.
Frecuencia:
- Previo a la aprobacién de la licencia urbanistica, o en la presentacion del titulo
urbanistico habilitante que corresponda.
Valor umbral:
- No se define.
Responsable:
- Técnico medio ambiental / urbanista.

12.3.- Medidas relativas a las especies a plantar en jardineria.

Medida:

- Comprobar que las especies que se usen en jardineria sean preferentemente
autéctonas, con pocos requerimientos de riego, y en ningun caso tendran caracter
exotico, ni invasor.

Verificacion:

- Tras la ejecucion de las obras.
Frecuencia:

- Una vez.
Valor umbral:

- Uso de especies invasoras.
Responsable:

- Técnico medio ambiental.

12.4.- Medidas relativas al consumo de aqua.

Medida:

- Integracién de las medidas establecidas en la Ley 6/2006, sobre incremento de las
medidas de ahorro y conservaciéon en el consumo de agua en la Comunidad Auténoma
de la Region de Murcia.

Verificacion:

- En el proyecto de obras correspondiente.
Frecuencia:

- Previo a la aprobacion del Proyecto de obras.
Valor umbral:

- No se define.
Responsable:

- Técnico urbanista.
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13.- CONCLUSION.

Se puede concluir que el proyecto de Modificacion de PGMO objeto del presente
Documento Ambiental no genera nuevas o diferentes alteraciones o afecciones sobre los valores
naturales del entorno de los que ya prevé el Plan General vigente. Previsiones ambientales que ya
fueron objeto de andlisis ambiental en el Estudio de Impacto Ambiental del propio Plan
General, que obtuvo pronunciamiento favorable en la Declaracion de Impacto Ambiental de
16 de marzo de 2007.

En Alhama de Murcia, octubre de 2017

Fdo: Antonio Grau Gémez.
Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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INFORME — MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

MODIFICACION PUNTUAL N2 11 DEL PGMO DE ALHAMA DE MURCIA, EN
LA UNIDAD DE ACTUACION 04-05. LOS TEJARES I
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INFORME — MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1.- OBJETO Y MARCO NORMATIVO.

El art. 14.h de la LOTURM dispone que los Planes Generales deberan contener en su
documentacion un INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, “que efectuara analisis estatico del
impacto del desarrollo del Plan General en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, incluyendo todos los sistemas generales previstos, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos”.

En el presente expediente este documento es exigible al tratarse de una modificacién del Plan
Generaltal y como se justifica en el apartado 3.4 de la Memoria.

La legislacion estatal, en concreto al art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en
adelante TRLSRU/15), en lo relativo a Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano,
indica que:

4. La documentaciéon de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Con el Informe-Memoria de Sostenibilidad Econémica (en adelante IMSE) el legislador estatal y
autonémico van mas alla del objeto de los tradicionales estudios econdmico-financieros contemplados
en los arts. 57.6 y 63 del Reglamento de Planeamiento de 1978, RD 2159/78 que justificaban la
viabilidad financiera de la fase de ejecucién de la actuacion urbanizadora. También es distinto en su
contenido y objeto de la memoria de viabilidad econémica exigida por el art. 111.4.d y art. 40.3.a.52
LOTUP y cuyo contenido nos ayuda a desentranar el art. 11 de la ley 8/2013 de rehabilitacion,
regeneracién y renovacion urbanas (LRRR), que acompana a la proposicion juridico econémica del
Programa. EI IMSE por su lado justifica la viabilidad de una actuacién para las arcas publicas en el
futuro, es decir, con posterioridad a su ejecucién.

Por ello, el presente IMSE tiene como finalidad anticipar los costes de mantenimiento y
conservacién que las infraestructuras, servicios y dotaciones que obtendra el Ayuntamiento de Alhama
de Murcia tras el reparto de beneficios y cargas derivado de la equidistribucién a realizar en la Unidad
de Actuacién 04-05. Los Tejares Il. De manera complementaria, el presente IMSE establece la
adecuacion y suficiencia de disposicidon de suelo destinado a usos productivos, esto es, usos
generadores de empleo y actividad econémica.

Dada la complejidad de tal andlisis de naturaleza hibrida, a la vez juridica y econdmica,
normativa y prospectiva, el Ministerio de Fomento publico en 2011 la Guia Metodolégica para la
redaccion de Informes de Sostenibilidad Econémica empleada en la elaboracion de la presente
memoria.

El IMSE representa pues un limite a la discrecionalidad del planificador que obliga a tramitar
documentos como el que nos ocupa en funcién de una prevision informada de las demandas sociales
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y recursos disponibles, evitando asi actuaciones urbanisticas inviables, todo ello con el fin de
satisfacer las necesidades de las generaciones presentes sin comprometer las necesidades del futuro.
Ademas su contenido sirve para ilustrar el proceso futuro de gestién de la administracion actuante. El
IMSE tiene por tanto como objetivo favorecer el acierto en la toma de decisiones del planificador
mediante una evaluacion preventiva y preceptiva de la anticipacion a medio y largo plazo de los costes
que sus actuaciones y disposiciones generan y generaran para el erario publico. Una evaluacién que
debera ser sometida a seguimientos periddicos tal y como contempla la legislacién estatal ademas del
tradicional control jurisdiccional.

En definitiva, el IMSE busca garantizar una toma dedecisiones transparente, responsable y
previsora en materia de ordenacion urbanistica que proteja el interés general frente a actuaciones que
puedan contravenir los principios de estabilidad presupuestaria y de sostenibilidad financiera de las
administraciones, conceptos recientemente introducidos en nuestro ordenamiento juridico.

De esta manera, la finalidad del IMSE contemplada en el TRLSRU/15 y la LOTURM ha sido
reforzada por la constitucionalizacién del principio de estabilidad presupuestaria de las
Administraciones Publicas incluido en el art.135 CE mediante la reforma constitucional del 27
septiembre de 2011 (BOE n9233). Principio desarrollado por la Ley Organica 2/2012, de 27 de abril, de
estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera, que establece las medidas oportunas para evitar
que las Administraciones comprometan su estabilidad presupuestaria, entendida como la “situacion de
equilibrio o superavit estructural’ (art. 3.2).

El presente informe memoria contiene por tanto los analisis juridicos y datos econémicos que
evallan la sostenibilidad econémica de la Modificacion Puntual n® 11 del Plan General de Alhama de
Murcia, en la Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares Il. Al afectar a una zona concreta de suelo
urbano no consolidado, este IMSE analiza Unicamente el impacto en la Hacienda Municipal, dado que
no incluye compromisos econémicos de otras administraciones. El presente documento incluye
igualmente el andlisis particularizado de los medios publicos disponibles para la ejecucion de la
actuaciéon de urbanizacién, asi como una estimacion de la capacidad de generacion de ingresos
publicos y una evaluacién temporal del impacto presupuestario.

‘ 2.-ANALISIS DEL IMPACTO EN LA HACIENDA MUNICIPAL.

2.1.- Estudio de la liquidacion del presupuesto municipal.

En la pagina web publica del Ayuntamiento de Alhama de Murcia, se encuentra publicada la
aprobacién definitiva del Presupuesto General del Ayuntamiento para 2017, en el que se pueden
consultar los datos de ingresos y gastos.

Los datos publicos del presupuesto municipal ponen de manifiesto su equilibrio, que como se
vera en modo alguno se va a alterar de forma significativa por la actuacion que ahora se pondera.

2.2.- Estimacion de la inversidn publica e incremento patrimonial.

La Modificacién Puntual que se plantea en la Unidad de Actuacion 04-05. Los Tejares Il, afecta
a terrenos en los que la ejecucién corresponde a la iniciativa privada integrada en régimen de gestién
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por propietarios, que por su condicién de cotitulares de los terrenos es equiparable a la formulada por
un propietario Unico.

En consecuencia, la iniciativa para la gestion del Plan la asumen los propietarios de la
actuacion. Al tratase de un planeamiento de iniciativa privada, la totalidad de los gastos
derivados de la implantacion de este desarrollo correrd a cargo de los promotores y
propietarios del mismo, sin que afecten en absoluto a la Hacienda Publica municipal.

En este sentido el Convenio Urbanistico firmado puntualiza que la obtencién de los terrenos y
consiguiente ejecucién de las obras de urbanizacion e infraestructuras que dan viabilidad al ambito
sera sufragada por el promotor dela actuacién y no por el Ayuntamiento. Nos referimos concretamente
al compromiso establecido en la Clausula Sexta: Compromisos del Promotor, que en su apartado 4
establece:

4.- Asumir el cien por cien de los gastos de urbanizacion que correspondan a la Unidad de
Actuacion, incluso la urbanizacion de la zona verde — sistema general, asumiendo los gastos de
movimientos de tierras, plantacion del normal arbolado de una zona verde y su red de riego, el
alumbrado publico correspondiente a una zona verde tipo, la pavimentacion limitada hasta un
maximo del 40 % de la superficie dura tipo adoquin.

Del mismo modo, los propietarios asumen la ejecucién las obras de conexién e integracion
adecuada de la urbanizacion con las redes de infraestructuras, de energia, comunicaciones y servicios
publicos existentes tal y como establece la LOTURM, referentes a:

- Pavimentacién de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal, tratamiento de espacios
libres, mobiliario urbano y sefalizacion.

- Redes de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado para aguas residuales y sistema de evacuacién de aguas pluviales.

- Red de distribucién de energia eléctrica, gasificacién y comunicaciones.

- Red de alumbrado publico.

- Jardineria, arbolado y ornamentacién en el sistema de espacios libres.

Por otro lado, los propietarios como urbanizadores de la actuacidon deben ceder gratuitamente
al Ayuntamiento, en aplicacion de la legislacién urbanistica regional:

- Los suelos dotacionales publicos del ambito de la actuacién asi como los Sistemas Generales
adscritos.

- Cesion del 10% del aprovechamiento que resulta del ambito con destino al patrimonio publico
de suelo. Que se ve ampliado en virtud del Convenio firmado por encima de este porcentaje.

2.3.- Estimacion de los gastos e ingresos corrientes, tras la recepcion de la urbanizacion.

Una vez concluidas las obras de urbanizacion e instalaciones, el urbanizador debera ponerlo en
conocimiento del Ayuntamiento para su cesién, quien debera resolver en el plazo de tres meses desde
la recepcion de la comunicacién, senalando la fecha para formalizar el acta de cesién o requerir la
subsanacién de las deficiencias advertidas que deban corregirse. Transcurrido el plazo anterior sin que
se hubiera notificado resolucién expresa del Ayuntamiento, se considerara aceptada la cesion por
silencio administrativo.
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La recepcion de las obras cedidas tendra el caracter de provisional durante el plazo de un ano
a contar desde el dia siguiente a la formalizacion del acta de cesion o de la fecha en que se hubiera
producido la aprobacion por silencio administrativo. Transcurrido el plazo del afo sin notificacién
alguna del Ayuntamiento la recepcion adquirira caracter definitivo. Con la recepcién procedera la
devolucién de los avales o garantias constituidos y el reintegro, en su caso, de los gastos anticipados.

Por otro lado, correra a cargo del Ayuntamiento el mantenimiento y conservacién de todos los
servicios a lo que esta obligado de acuerdo con la Ley de Bases de Régimen Local sostenidos a través
de tasas e impuestos que permitirdn su absorcion en los presupuestos municipales. En este sentido
elarticulo 25 de la Ley de Bases de Régimen Local establece cuales son los servicios minimos cuya
competencia es del ente local y que por tanto han de ser prestados por el Ayuntamiento, es decir,
aquellas materias sobre las que el municipio ejercer4d en todo caso su competencia, y prevé
expresamente como competencia exclusiva del municipio, que ha de ejercer en todo caso elsuministro
de agua y alumbrado publico; servicios de limpieza viaria, de recogida y tratamiento de residuos,
alcantarillado y tratamiento de aguas residuales, ademas del alumbrado publico y mantenimiento de
zonas verdes y espacios libres.

Asimismo la posible necesidad de ampliacién de plantillas para cubrir la demanda de algunos
servicios, (policia, bomberos, etc.,) generada por la implantacion de las nuevas actividades en el
ambito, debe ser cubierta por la aplicacion de determinados impuestos previstos en la legislacion de
las Haciendas locales. Si bien, la escasa magnitud de esta actuacion no supondra esfuerzos
adicionales sobre las actuales.

2.4.- Analisis de la repercusion de los gastos e ingresos publicos sobre la Hacienda Publica
Municipal.

La estimacion del importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos
locales, como consecuencia de la implantaciéon de la actuacion en desarrollo pueden resumirse en las
siguientes, tomando como base las Ordenanzas Fiscales municipales aprobadas y la documentacion a
la que se hace referencia.

2.4.1.- Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.

De consumarse por la construccion la total edificabilidad prevista, en virtud de la Ordenanza
Fiscal reguladora del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, aprobada para 2017,
tendriamos:

Partiendo de la edificabilidad total de la unidad de 0,70 m2t/m2s en 26.108.88 m2, suponen
18.276,22 m2t. De estos se estiman en residencial las plantas altas de los bloques, con una superficie
de unos 12.300 m2t, el resto seria comercial, al igual que la prevista en la parcela de 2 plantas.

Se estiman por tanto unas 123 viviendas (100 m2 por vivienda) y en consecuencia una
superficie de garajes de 3.690,00 m2 (30 m2 por plaza y 1 plaza por vivienda).

12.300,00 m2t edificabilidad destinada a vivienda libre a 380 euros/m2 = 4.674.000,00¢€.
3.690 m2t edificabilidad destinada a garajes a150 euros/m2 = 553.500,00¢€.
6.000 m2t edificabilidad terciaria en uso exclusivo a 380 euros/m2 = 2.280.000,00 €.
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BASE IMPONIBLE TOTAL:

INFORME MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

7.507.500,00 €.

CUOTA TRIBUTARIA: 2,75%

ICIO: 206.456,25€.

2.4.2.- Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

12. Catastro urbano. Evolucién del nimero de bienes inmuebles urbanos y el valor catastral segun usos.

Catastro urbano y rustico - Alhama de Murcia

Valor catastral por unidad urbana (euros)

Almacén/Estacionamiento 12.454 9.000
2012 2013 2014 2015 2016
Comercial 108.025 82.275
Cultural 418.936 323.316
Ocio/Hosteleria 183.486 191.038
Industrial 248.462 244,932
Deportivo 1.077.751 814.185
Suelo vacante 266.165 289.568
Oficinas 110.864 79.498
Edificacién singular 346.820
Religioso 139.123 112.671
Residencial 71.076 47.131
Sanidad/Beneficiencia 227.305 179.433

Tomando como base un valor catastral medio por unidad urbana residencial en Alhama de
Murcia de 47.131€, y de 82.275 € para unidad urbana comercial, con arreglo a los datos del Portal
Estadistico de laRegién de Murcia y el coeficiente impositivo adoptado, sobre la base de un namero
potencial de 123 viviendas (de 100 m2 de superficie cada una) y 60 locales comerciales (de 100 m2
cada uno), obtendriamos la siguiente previsién de ingresos anuales:

Valoracion catastral:
Residencial:
Comercial:
Valoracién Catastral:
Coeficiente: 1,72

47.131 € x 123 unidades =
82.275 € x 60 unidades =

5.797.113,00€.
4.939.500,00 €.
10.733.613,00 €.

Total: 18.461.814,00 €
IBl:  0,51%
TOTAL IBI: 94.155,23 € por afo fiscal.
La anterior estimaciéon se ocupa de las unidades constructivas que resultan de la promocién
inmobiliaria de todo el ambito de la actuacion.

Mientras esto sucede, la colmatacién por edificio, el suelo esta también sujeto al IBI, si bien se
debe descontar la bonificacion que a la propiedad del suelo en transformaciéon corresponde con
caracter obligatorio por aplicacion del art. 73.1del T.R. de la ley de Hacienda locales, RDL 2/2004, de 5
de marzo.
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2.4.3.- Tasa por la prestacion del servicio de recogida y gestion de residuos soélidos urbanos.

En aplicacién de los datos sobre recogida domiciliaria de basuras y residuos sélidos urbanos, y
partiendo de la base de un niumero potencial de 123 viviendas y 60 locales comerciales, la estimacién
de los ingresos anuales se realiza medianteel siguiente calculo:

59 euros x 123 viviendas: 7.257,00€.
246,50 euros x 60 locales comerciales: 14.760,00€.
Total: 22.047,00€ (anual)

2.4.4.- Impuesto sobre Vehiculos de traccion mecanica.

En aplicacién de la Ordenanza fiscal reguladora del impuesto sobrevehiculos de traccién
mecanica, y de la previsiébn de un incremento potencial del parque de vehiculos vinculados a las
actividades residencial yterciaria del ambito de 246 turismos de gama media (dos turismos por cada
vivienda) y 30 camiones de minimo tonelaje (un camiones por cada dos locales comerciales), la
estimacién de los ingresos anuales se realiza mediante elsiguiente célculo:

246 turismos x 99,00 euros = 24.354,00 €.
30 camiones de pequerio tonelaje x114,40 euros = 3.432,00 €.
Total: 27.786,00 €. por ano fiscal.

2.4.5.- Impuesto sobre Actividades Econdmicas.

Los ingresos derivados del impuesto sobre las actividades econémicas producidos por las
actividades de operadores comerciales particulares que la Modificacién Puntual tiene vocacién a
favorecer y repercutira positivamente sobre las haciendas de Alhama de Murcia. Sin embargo, dada la
naturaleza compleja y dinamica de dicho impuesto no es posible realizar una prevision de su
rendimiento de manera rigurosa.

En efecto, el art. 82.1 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 demarzo, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley Reguladora de lasHaciendas Locales, establece que quedaran exentos de
dicho impuesto “los sujetos pasivos que inicien el gjercicio de su actividad en territorio espariol,durante
los dos primeros periodos impositivos de este impuesto en que se desarrolle aquella’, “los sujetos
pasivos del Impuesto sobre Sociedades, las sociedades civiles y las entidades del articulo 35.4 de la
Ley 58/2003, de 17 dediciembre, General Tributaria, que tengan un importe neto de la cifra de
negocios inferior a 1.000.000 de euros”; y los contribuyentes personas fisicas no residentes “que
operen en Esparfia mediante establecimiento permanente, siempre que tengan un importe neto de la
cifra de negocios inferior a 1.000.000 de euros”. Habida cuenta de estas exenciones, no podemos
realizar una prevision informada del rendimiento del impuesto sobre actividades econémicas en el
corto y medio plazo para con las arcas municipales, si bien este serd con toda probabilidad positivo a
largo plazo.

Debe ponerse de manifiesto que todos los conceptos de ingresos municipales identificados en
los apartados anteriores 2.4.1., 2.4.2., 2.4.3., 2.4.4. y 2.4.5 vendran a generarse a lo largo del tiempo,
en al menos un plazo de ocho anos, hasta alcanzar la plenitud enunciada.
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3.- IMPROCEDENCIA DEL ANALISIS DEL IMPACTO EN LAS HACIENDAS SUPRAMUNICIPALES. ‘

La obligacién legal de presentar el IMSE atane por igual tanto a latramitacion de instrumentos
de desarrollo como a instrumentos de ordenacién municipal, es decir planes parciales y especiales o el
plan general. Sin embargo el contenido del IMSE difiere en gran medida segun el instrumento
urbanistico del que se trate. El plan general o las normas urbanisticas municipales deben anticipar el
impacto de las Haciendas Supramunicipales que su desarrollo va a causar en el futuro. No es asi
cuandose trata de la Modificacion del Plan General en el ambito concreto de la Unidad de Actuacion,
como es el que nos ocupa dado que el mismo no modifica y concreta el desarrollo de las disposiciones
y normas contenidas en el plangeneral en vigor.

Por consiguiente, el IMSE que analiza la sostenibilidad econémica de la Unidad de Actuacion
que nos ocupa, por similitud en su alcance y contenido a un instrumento de desarrollo, debe evaluar
Unicamente el impacto que éste tiene y tendra en la Hacienda Municipal afectada y no en las
Haciendas Supramunicipales. Asi lo recoge expresamente la Guia Metodologica para la redaccion de
Informes de Sostenibilidad Econdmica (Madrid, Ministerio de Fomento, 2011):

“En relacion con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacion inmediatade las
previsiones urbanisticas, el ISE debe estudiar, unicamente, el impacto en la Hacienda Municipal,
pues estos instrumentos de ordenacion no alteran las determinaciones que afectan al ambito
supramunicipal y debe contener un detalle mas particularizado de los medios publicos disponibles
para la ejecucion de la actuaciéon de urbanizacion, asi como una estimacion de la capacidad de
generacion de ingresos publicos y una evaluacion temporal del impacto presupuestario (...). El ISE de
Plan General contendra (i) impacto en la Hacienda Supramunicipal, (ii) impacto en la Hacienda
Municipal y (iii) analisis de suficiencia de suelo para usos productivos,mientras que el planeamiento
de desarrollo evaluara el impacto en la Hacienda Publica Municipal y estudiara distintos
escenarios temporales de ejecucion edificatoria.” (pp. 100-101).

4.- SUFICIENCIA Y ADECUACION DE SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS. ‘

El “suelo destinado a usos productivos” a los que hace referencia el art.22 del TRLSRU/15
corresponden a “la disponibilidad de suelo para el desarrollo deactividades econdmicas diversificadas,
con posibilidades de integracion en el tejido productivo preexistente”.

El Plan General contempla en esta unidad de actuacion el establecimiento de actividades
econdmicas diversificadas generadoras de empleo y cohesion social. Asi, el uso global de la Unidad es
residencial siendo compatibles los usos terciarios y siendo por el contrario incompatible el uso
industrial no compatible con el residencial. Los usos terciarios corresponden concretamente a
actividades del sector servicios como el turismo, comercio, restauracion, espectaculos, residencia de
ancianos, oficinas etc.

El compromiso de cesion del edificio A al Ayuntamiento como consecuencia del Convenio
urbanistico firmado, propiciara el establecimiento de usos de equipamiento y dotacionales.

Por otro lado, la edificabilidad destinada a usos terciarios, traera consigo una segura creacion
de puestos de trabajo directos en el municipio, asi como ingresos derivados del impuesto sobre
actividades econémicas que debido a la naturaleza prospectiva de la presente memoria no podemos
aventurarnos a calcular.
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La posibilidad de implantar la mediana superficie en la parcela de 2 plantas, de mayor
superficie, propiciara igualmente la creacién de puestos de trabajo directos en el municipio, asi como
ingresos derivados del impuesto sobre actividades econémicas.

Por dltimo, en los espacios libres publicos destinados a jardines se podran desarrollar
actividades terciarias de hosteleria mediante la instalacion de terrazas o kioscos aportando asi a la
hacienda municipal beneficios derivados del impuesto de actividades econdmicas y la obtencion de
licencias de actividad municipales, a partir obviamente de las correspondientes concesiones, que
pueden generar ingresos por el canon correspondiente.

| 5.- CONCLUSIONES.

En consecuencia, podemos resumir que, para el Ayuntamiento de Alhama de Murcia, la
implantacion de los usos, fundamentalmente residenciales, previstos para la Unidad de Actuacion
objeto de esta Modificacién Puntual, no representara ningun incremento de los gastos de inversién
ordinarios recogidos en sus presupuestos, dado que la iniciativa privada promotora sera la encargada
de asumir a su costa los gastos derivados del planeamiento y su gestién y la ejecucion de la
urbanizacion, tanto exterior como interior.

Serd, por el contrario, la aplicacién de tasas e impuestos sobre las actividades generadas lo
que redundara en nuevos ingresos, unos de caracter puntual y otros anuales periddicos a partir de la
vigencia del plan que ahora se propone.

En Alhama de Murcia, octubre de 2017.

Fdo: Antonio Grau Gémez.
Arquitecto. Col. 1.223 COAMU.
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