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7.0RDENANZAS REGULADORAS DEL PLAN PARCIAL.
SECTOR URBANIZABLE INDUSTRIAL. AVENIDA ANTONIO
FUERTES. ALHAMA DE MURCIA

7.1. GENERALIDADES

7.1.1. Normativa

Las presentes Ordenanzas se redactan teniendo en cuenta las
determinaciones de obligado cumplimiento, contenida en las siguientes
Normativas Urbanisticas:

- Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana.

- Normas de la ZONA DECIMA INDUSTRIAL PROGRAMADA del
Plan General de Ordenacién Urbana del T.M. - de Alhama de Murcia,
Modificacién 14R.

- Normas Complementarias y Subsidiarias provinciales de Murcia,
aprobadas por Resolucién de 3 Noviembre de 1.981 de la Consejeria de
Ordenacién del Territorio, Urbanismo, Obras Piblicas y Medio
Ambiente, del Consejo Regional de Murcia,1 (publicadas en el B.O.E.
de 12 de Noviembre de -1.981),atendiendo a su caracter
"complementario".

- Ley 172001 de 24 de Abril, del Suelo de la Regién de Murcia.

- Modificacion de la Ley 1/2001 de 24 de Abril, Ley 2/2002.

Se considerardn, asi mismo:

- Las recomendaciones de las "circulares de urbanismo" de la Consejerfa
de Ordenacién del Territorio, Urbanismo, Obras Pdblicas y Medio
Ambiente del Consejo Regional de Murcia (hoy Comunidad Auténoma
de la Regién de Murcia).

- Las Ordenanzas Municipales del Excmo. Ayuntamiento de Alhama de
Murcia

El grado de desarrollo de las presentes Ordenanzas es el preceptuado en el
art. 61 del Reglamento de Planeamiento.

7.1.2. Ambito de aplicacion

Las presentes Ordenanzas son de Aplicacién a la Zona Décima subzona 03,
drea 1 del Plan General de Ordenacién Urbana del T.M. de Alhama de
Murcia.
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Regularan todo tipo de actividad constructora y de edificacién, asi como el
uso de ellas y los espacios publicos o privados comprendidos dentro de los
limites establecidos por la documentacién grafica del Plan Parcial.

Vigencia
Su entrada en vigor se producird al dia siguiente de la publicacién, de su
aprobacion definitiva, en el Boletin Oficial de la Regién de Murcia.

Su vigencia serd indefinida segtin establece la Ley del Suelo.

Serén revisadas si resultan afectadas por alguna figura de Planeamiento de
ambito municipal o de superior rango.

7.1.4. Parcelacién

FAF-?

No se define ningiin tipo de parcelacién en planos, ya que todos los terrenos
afectados por el Plan pertenecen a sociedad mercantil que promueve el
mismo y serdn todos ellos para su uso propio, en una sola parcela (ademds
del subsector local depuradora).

Se consideran como indivisibles las parcelas resultantes que definan cada
una de las dreas del presente Plan Parcial

Desarrollo

Para el desarrollo del presente Plan Parcial se prevé que podrin ser

utilizadas las siguientes figuras de planeamiento:

a) Proyecto de Urbanizacién
El presente Plan Parcial se desarrollard con un Proyecto de Urbanizacién
a redactar de acuerdo con los articulos 67 a 70 del Reglamento de
Planeamiento y el articulo 159 de la Ley de Suelo de la Regién de
Murcia, cumpliendo las determinaciones del P.G.O.U. de Alhama.

Previamente a la edificacién deberd estar aprobado el Proyecto de
Urbanizacién, que contemplard al menos, las siguientes obras:
- Ejecucion de las vias publicas, incluida la pavimentacién de calzadas

y aceras, sefializacién y jardinerfa.

- Ejecucién de los servicios:

- Abastecimiento de agua potable, incluida su captacién y
distribucién, asf como las instalaciones de riego y los hidrantes
contra incendios.

- Saneamiento, incluidas las conducciones y colectores de
evacuacion, los sumideros para la recogida de aguas pluviales y
las instalaciones de depuracién.

- Suministro de energfa eléctrica, incluidas las instalaciones de
conduccién, transformacion, distribucién y alumbrado pablico.
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Las cometidas de las industrias a la red de alcantarillado se efectuaran
siempre a un pozo de registro, de modo que su cota de vertido esté como
minimo treinta centfmetros (30 cm) por encima de la solera del pozo de
mismo, en todo caso y al objeto de controlar los vertidos ala red piblica
en el o interior de la parcela y previo al entronque se dispondrd de una
arqueta registrable.

b) Estudios de Detalle

Podrén redactarse de acuerdo con los articulos 65 y 66 del Reglamento de
Planeamiento para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas
en el Plan Parcial o bien para ordenar los volimenes de acuerdo con las
especificaciones del mismo y completar, en su caso, la red de
comunicaciones con aquellas vfas interiores que resulten necesarias para
proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacién concreta se
establezca en el propio estudio de detalle.

En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes
del Plan Parcial no se podra reducir la anchura del espacio destinado a
viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningiin caso la
adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar
aumento de volumen al aplicar las Ordenanzas al resultado de la
adaptacion o reajuste realizado.

La ordenacién de voliimenes no podré suponer aumento de ocupacién del
suelo ni de las alturas médximas y de los voltimenes edificables previstos
en el Plan ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél.
Se respetardn en todo caso las determinaciones del Planeamiento de
ambito superior.

No podran contener determinaciones propias del Planeamiento superior
que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

En ningin caso podrdn ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
edificacion de los predios o colindantes.

c¢) Modificaciones
La modificacién del presente Plan Parcial o los proyectos que lo
desarrollen se atendrd a las mismas disposiciones enunciadas para su
formulacién.

d) Licencia y obras
Para todas las obras que se lleven a cabo dentro de los limites del
presente Plan Parcial habra de obtenerse licencia municipal con arreglo a
las normas vigentes actualmente en el municipio. Toda clase de
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construcciones se hardn bajo la direccion de los técnicos facultativos
correspondientes y con los requisitos generales y municipales que a tal
efecto rigen.

7.2. REGIMEN URBANISTICO

Se distinguen las siguientes Zonas de Normativa o Homogénea:
I. Industrial y de servicios

I.1. Zonas verdes

1.2, Viales

L[.3. Servicio de infraestructuras

7.3. NORMAS DE EDIFICACION

7.3.1 Normas generales .

Parcela minima
El objeto del Plan es la constitucién de una parcela nica que incluird
I Industrial y de servicios, segtin figura en los Planos de Ordenacién del
Plan Parcial.
I.1. Zonas verdes
1.2. Viales
LI.3. Servicio de infraestructuras

Segregacidn de parcelas

Las parcelas resultantes del presente Plan Parcial se consideraran
indivisibles.

En caso se plantearse una reordenacién del Plan Parcial para redefinir una
actuacion sistemética de suelo industrial, serd de aplicacién lo establecido en
el apartado 4.6, Cesiones obligatorias y aprovechamiento suelo.

Parcela edificable

La que cumple la condicién de parcela minima y cuente con los siguientes
servicios urbanisticos minimos:

- Acceso rodado

- Pavimentacién de calzadas

- Encintado de aceras

- Alumbrado publico

- Suministro de energia eléctrica

- Abastecimiento de agua potable

- Evacuacion de aguas residuales

- Depuracién de residuales en su caso
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Separaciones

Al tratarse de una sola parcela, no se exige ningtin tipo de separacién dentro
de la zona dedicada a industria.

En todo caso se respetardn las separaciones minimas establecidas por la
Demarcacién de Carreteras del Estado para la autovia E15 y la travesia de la
N 340%, y las establecidas por RENFE respecto a la linea del ferrocarril.

Altura maxima

La altura méxima serd de 2 plantas y 12 metros, salvo edificaciones de una
altura mayor donde se justifique adecuadamente que es necesario para una o
instalacién especifica por los procesos industriales a desarrollar.

Edificacién complementaria

Se entiende asi todas las construcciones necesarias para el adecuado
funcionamiento de la industria tales como viviendas, vestuarios, servicios
médicos, comedores y todos los servicios auxiliares exigidos por la
normativa vigente.

Se admiten todas estas edificaciones para usos complementarios de la
industria, en situacién adosada o aislada, con la siguiente condicién:

En todo caso, altura méxima de dos (2) plantas/ equivalente a siete metros
(7 m.).

Espacios perimetrales

Son los espacios libres restantes de la parcela una vez deducida la ocupacién
de las naves y edificacién complementaria y que podrin destinarse a los
siguientes usos:

a) Plantaciones de arbustos y arboles

b) Aparcamiento de vehiculos, que podrén cubrirse pero no cerrarse

¢) Almacenaje no permanente de productos

d) Muelles de carga y descarga

Alineaciones y rasantes
Son las grafiadas en los Planos de Ordenacién y las futuras que apruebe el
Ayuntamiento.

Sétanos y semisdtanos

Se entiende por sétano la totalidad o parte de una planta cuyo techo se
encuentra a nivel igual o inferior a la rasante del terreno; se entiende por
semisétano la totalidad o parte de una planta cuyo techo se encuentra a una
altura maxima de un (1 m) metro sobre la rasante de la acera o, de no existir
ésta sobre cualquier punto del terreno en contacto con la edificacién. Si la
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cara inferior del forjado techo supera esta altura méaxima de un (1 m) metro,
computard a todos los efectos como una planta més.

Se permiten semisotanos cuando se justifiquen debidamente de acuerdo con
las necesidades. Se podréin dedicar a locales de trabajo cuando los huecos de
ventilacion tengan una superficie no menor de 1/8 de la superficie til del
local.

Se permiten sétanos cuando se justifiquen debidamente. Queda prohibido
utilizar los sétanos como locales de trabajo.

En ninglin caso se permitirdn viviendas en s6tanos ni en semisotanos, no
computando a efectos de edificabilidad maxima, aunque si tendrdn que
respetar los retranqueos minimos establecidos para cada tipo de edificacion.

Entreplantas
Se computardn a todos los efectos como una planta més.

Conductos y galerias de instalaciones

Los conductos y galerias de instalaciones no computardn como superficie
edificable, pero en ningiin caso se admitird la ubicacién en ellos de puestos
de trabajo ni instalacién de maquinaria o almacenamiento de productos
ajenos al conducto o galerfa.

Ocupacién
Se define como ocupacién del suelo la resultante de la proyeccién en planta

de la superficie cubierta del edificio, sin contar aleras ni cornisas. Los
aparcamientos cubiertos no computan ocupacion.

Edificabilidad
Se prevé como edificabilidad los siguientes:
- Zonaindustrial 1,435 m*%m?® sobre parcela neta

Cerca tipo
Las alineaciones de la parcela se materializardn mediante cercas, excepto en

los accesos.

No podrdn tener una altura superior a dos metros cincuenta centimetros
(2,50 m.) sobre la rasante del terreno.

Cuando los accidentes del terreno acusen una diferencia superior a un metro
(1 m.) entre los puntos extremos del cerramiento debera escalonarse en los
tramos necesarios para no sobrepasar este limite.
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La construccién del cerramiento comiin a dos parcelas correrd por cuenta de
la industria que primero se establezca, debiendo abonarle la segunda el gasto
proporcional de la obra antes de que proceda a la construccién de edificio
alguno.

7.3.2. Condiciones higiénicas

Serdn de aplicacion las condiciones y ordenanzas de salubridad e higiene
que estén reglamentariamente en vigor para cada uno de los usos permitidos
y, en particular:

- Real decreto 486/1997, de 14 de Abril, por el que se establecen las
disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo
(BOE) 23-04-97) y demés disposiciones complementarias.

- El Reglamento de Actividades Molestas, Insubres, Nocivas y Peligrosas
de 30-11-61 (Decreto 2.114/61).

- El Reglamento de Policfa de Aguas y sus cauces y demés disposiciones
complementarias.

Emisiones gaseosas

Las emisiones gaseosas de las industrias que se instalen en el Poligono se
ajustardn a los valores admitidos por la Ley 38/72 de 22 de Diciembre
(B.O.E. 26-12-72) de proteccién del ambiente atmosférico y su Reglamento
aprobado por Decreto 833/75 de 6 de Febrero (B.O.E. 22-4-75) para la
contaminacién atmosférica producida por las industrias.

Aguas residuales

Se ha previsto la construccién de una nueva Estacién Depuradora de Aguas
Residuales Industriales (E.D.A.R.I.), para el tratamiento de la totalidad de
las aguas residuales procedentes de la actual Factorfa y de la ampliacién que
se prevé, para la reutilizacion del agua en riego en terrenos propiedad de la
Empresa.

Las condiciones de vertido previstas son las de la Tabla III del vigente
Reglamento de Dominio Piblico Hidrulico, para poder verter, en su caso, a
cauce publico.

Se han solicitado del Organismo de Cuenca las pertinentes autorizaciones
para su construccién y vertido.

Nivel sonoro
Se limita en 60 decibelios medidos en el eje de los viales piiblicos continuas
a la parcela industrial que se considere.
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Condiciones constructivas

Se tendrdn en cuenta las diversas Normas Bésicas y Tecnoldgicas de la
Edificacion, especialmente en los:

- NBE-CA-88-Condiciones Acisticas en los Edificios

- R.D. 2.059/81 de 10 de Abril, sobre Proteccién - contra Incendios

Se atenderd especialmente al cumplimiento de la Norma Sismorresistente.

Instalaciones de Proteccion contra el fuego
Seran de uso obligatorio, como minimo, las siguientes:

Las especificadas en el Real Decreto786/2001, que desarrolla el Reglamento
de Seguridad contra Incendios en los establecimientos Industriales.

Condiciones estéticas

Se prohibe el falseamiento de los materiales empleados, los cuales
presentardn su verdadero valor.

Los paramentos susceptibles de posterior ampliacién deberdn tratarse como
una fachada, al menos con revoco bien terminado, debiendo ofrecer calidad
de obra terminada.

Las edificaciones en parcelas con frente a mds de una calle quedarin
obligadas a que todos sus paramentos de fachada tengan la misma calidad de
disefio y acabado. Se entiende por paramentos de fachada los visibles desde
cualquier via publica.

Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias deberdn ofrecer un nivel de acabado digno y que no desmerezca
de la estética del conjunto; para lo cual, estos elementos deberan tratarse de
la misma forma que la edificacién principal.

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre los paramentos
exteriores. En todo caso los rétulos se realizardn a base de materiales
inalterables frente a los agentes atmosféricos.

El Ayuntamiento podrd sugerir que se introduzcan en el proyecto las
modificaciones que se consideren necesarias, y en los edificios existentes o
en construccién las pertinentes para el mejor ornato publico.

Los propietarios de terrenos, edificaciones y carteles o rétulos deberan
mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

265-PO MEM-021125-Pdgina 44



4
L
tecnomaster

INEENIER[_A

El Ayuntamiento y en su caso, los demds Organismos competentes
ordenardn, de oficio o a instancia de cualquier interesado, la ejecucién de las
obras necesarias para conservar aquellas condiciones.

74. NORMAS PARTICULARES

7.4.1. Norma particular de la zona i.1 -Industrial
Definicién
Esté formada por las 4reas previstas para este uso grafiadas en los planos de
Ordenacién.

Tipo de edificacién
Seré el de construcciones de tipo industrial y limitada por:
- Altura maxima: 12 m (dos plantas)

Se permitird una altura mayor para aquellas instalaciones donde se justifique
expresamente la adecuacién entre las instalaciones proyectadas y la altura
pretendida.

- Aparcamientos interiores
Minimo 1 plaza cada 100 m” construidos

Usos

- Viviendas :
No permitidas, salvo necesidad justificada inherente a la propia
actividad industrial.

- Comercio :
Vinculado a las propias instalaciones industriales, estableciéndose
ordenanzas especificas para las parcelas de tolerancia comercial

- Oficinas y despachos :
Vinculados a las propias instalaciones

- Almacenes :
Sin  limitacién salvo actividades clasificadas como altamente
contaminantes o peligrosas

- Garajes y estacionamiento :
Vinculados a las propias instalaciones

- Industrial :

- Sin limitacién, salvo actividades clasificadas como altamente
contaminantes o peligrosas como almacenamiento de productos
radioactivos, etc.

Condiciones de edificacién
(Que en su caso deberdn cumplirse en los Estudios de Detalle)
- Ocupacién maxima sobre parcela neta: 100 %
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- Altura méxima :
Edificio industrial: 12 m, 2 plantas
Edificio complementario y otros usos permitidos: 10 m. 2 plantas
Elementos de sefializacién y publicidad: sin limitacién de altura

Se permitird sobrepasar la altura maxima permitida cuando se justifique la
necesidad técnica por los procesos industriales a desarrollar.

Se respetardn los retranqueos exigidos por la Demarcacién de Carreteras del
Estado para la N-340" y la Autovia E15, y los exigidos por RENFE para la
linea de ferrocarril.

- Edificabilidad mdxima sobre parcela neta: 1,435 m2/m2.
Los espacios libres se ocupardn para plantaciones de arbustos y arboles,

aparcamiento de vehiculos que podrdn cubrirse pero no cerrarse y
almacenaje no permanente de productos.

7.4.2.Norma particular de la zona i.2 usos deportivos y sociales.

Definicién
Estd definida por la zona prevista de uso deportivo y social grafiada en los
planos de Ordenacién.

Tipo de Edificacién

El tipo de edificacién para esta zona serd el de bloques de dos plantas con
las siguientes caracteristicas:

- Separacion a fachada. 5 m

- Minima altura entre plantas. 2,60 m

Edificabilidad
La edificabilidad correspondiente a esta zona es de 0,70 m*m> y 3,5 m*/m?,
sobre parcela neta.

Altura edificacién

La altura méaxima de edificacién serd de dos plantas u ocho metros, medida
desde el baricentro de la planta construida hasta la cara inferior del dltimo
forjado.

Podrdn sobrepasar esta altura méxima las cubiertas cuando el espacio
comprendido entre ellos y el dltimo forjado no sea habitable, chimeneas,
cajas de escalera, etc.. La altura maxima de estos elementos no sobrepasaré
los 2,00 m.
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Usos permitidos

Exclusivamente para usos dotacionales piiblicos, sociales y deportivos. En
tanto se produzca la cesion de esta parcela a favor del Ayuntamiento, se
admitirdn los usos provisionales de zona verde privada, deportiva y
aparcamientos, que podrén cubrirse pero no cerrarse .

Norma particular del sistema local — E.D.A.R.I.

Definicién:

Estd definida por el 4rea prevista para el Sistema local de Estacién
Depuradora de Aguas Residuales Industriales (E.D.A.R.L), grafiada en los
planos de ordenacion.

Tipo de edificacion:
Edificacién aislada.

Usos:

Exclusivamente servicios de infraestructura de la industria para la
depuracién de aguas residuales industriales e instalaciones y servicios
complementarios.

Condiciones de edificacidn:
Ocupacion médxima sobre parcela neta:
= Edificacién: 5%
= Infraestructuras: 50 %

Altura maxima;
= FEdificacién: 7 m., dos plantas.
®  Infraestructuras; 10 m

Retranqueos:
= Hdificacidon: 5m.
" Infraestructuras: 0 m.

Cerramientos:
" Se establece la obligacién del cierre de la parcela con cerca
tipo

Disposicién final

Estas Ordenanzas Reguladoras entrardn en vigor en el momento de la
Aprobaci6n Definitiva del Plan Parcial.
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ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Para el estudio del coste de las obras de Urbanizacién se tiene en cuenta su realizacién
en una sola etapa, e incluso dada la urgencia en disponer de este suelo urbanizado en
una sola anualidad.

La evaluacién econémica de los costes se realiza por capitulos, como son: Explanacién
y Pavimentacién, Abastecimiento de Aguas, Saneamiento, Jardineria, Baja Tensién, Red
de Media, Centro de Transformacién, Canalizacién Telefénica, Alumbrado Pdblico, y
Costes de Proyectos.

Los célculos que se establecen se hacen en base al valor de las unidades de obra
concretas, sin incremento anual alguno al proyectarse la realizacién de las obras en dos
afos.

El coste del acceso desde la CN-340 (Avda. Antonio Fuertes), lo asumirda ELPOZO
ALIMENTACION en su totalidad.
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COSTE DE URBANIZA CION

9.1.

9.2

RESUMEN DE PARTIDAS

= Red de agua potable desde el tinel de “Collao” hasta la 97.409,65 €
derivacién del Barrio Virgen del Rosario

= Movimiento de tierras para formacién de explanadas y 57.35235¢€
viales

" Muros de contencién de hormigén in situ para formacién 953.159,74 €
de explanadas y viales y cercados

® Formacién de accesos, viales y aparcamientos incluyendo 136.895,77 €
zahorras, hormigén, firme, cunetas, bordillos y
formacién de aceras.

" Red general de saneamiento, incluso tuberfas, arquetas y 11.040,9 €
pozos de registro.

» Seiializacién viales 22.495,13 €

= Plantacién zonas verdes y red de riego 180.856,03 €

" Red general de alumbrado piblico incluso obra civil y 120.097,58 €
farolas

" Demoliciones y reposicién de servicios 17199 €

TOTAL 1.596.506,07 €

Asciende el presente presupuesto a la expresada cantidad de UN MILLON
QUINIENTOS NOVENTA Y SEIS MIL QUINIENTOS SEIS EUROS CON
SIETE CENTIMOS.

VALORACION PARCELA RESULTANTE

Realizado un pormenorizado estudio de las parcelas resultantes del Plan Parcial
con aprovechamiento lucrativo, atendiendo a los precios actuales de venta, se
calcula una valoracion de:

= Parcela industrial y de servicios 30,05 euros/m>.

=  Sistema local (E.D.A.R.L) 15,03 euros/m>
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9.3. FINANCIACION

Segtin lo datos catastrales contenidos en el presente Plan, la mercantil ELPOZO
ALIMENTACION, S.A. es la propietaria del 100% del sector.

La financiacién del Plan queda incluida dentro de los planes de inversién de
ELPOZO ALIMENTACION S.A.

El Ingeniero de Caminos
Jorge Francisco GUTIERREZ NUNEZ

[ Madrid, 26 de Noviembre de 2.002
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