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MODIFICACION PUNTUAL 25/2010 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION URBANA DE ABARAN EN LA ZONA DE LA LOMA DEL
ZAPATERO.-

CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS INDICADAS POR LA COMISION

DE COORDINACION DE POLITICA TERRITORIAL EN SU REUNION DE 29 DE OCTUBRE DE 2012.

A continuacién se recogen los diversos apartados que sobre la Modificacién del
PGMO de Abardn el Loma de Zapatero se indican por la citada Comisién y la
justificacion de su subsanacion.

1. Debe completarse la justificacion de disponibilidad actual de servicios urbanos
una vez ejecutadas las infraestructuras proyectadas para la consideracion de la
totalidad del dmbito como Suelo Urbano en los términos del art. 62 del TRLSRM.

JUSTIFICACION.- habiéndose solicitado informacidon sobre esta cuestion a la
entidad que esta mas capacitada para ello que es la Compafiiia suministradora
Aqualia, ésta ha remitido escrito al Ayuntamiento de Abaran que se aporta
como anexo y que dice asi:

“Asunto: ADENDA al informe de fecha 14/12/2010 (N° 7.318)
Sobre disponibilidad de recursos Hidricos la zona de La Loma del
Zapatero.

Muy Sr Nuestro:

Por la presente informarle que con fecha 14/12/2010 con
Registro de entrada N2 7318, se presenta, por parte del Servicio
Municipal de Aguas de Abardn, informe sobre disponibilidad de
recursos hidricos para la zona de Loma del Zapatero.
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Dentro del mencionado informe se concluia y cito
“Consideraciones que se han de tener en cuenta a la hora de la
modificacion puntual del Plan General de Abardn en la Zona de la
Loma del Zapatero, en lo referente a abastecimiento de agua
potable y recogida de aguas residuales, es que las necesidades de
abastecimiento actuales estdn cubiertas con las tomas municipales
actuales las cuales no admiten ampliaciones a un futuro desarrollo
de 20 afos pero la infraestructura hidrdulica que actualmente se
estd ejecutando permite, con la ejecucion de las instalaciones
interiores descritas, este desarrollo por existir dotacion de agua
potable y alcantarillado suficiente en la zona”.

Hacer constar que desde el pasado mes de agosto de 2012
las instalaciones de abastecimiento que en el momento de
redaccion del informe referido estaban ejecutadas en un 80% del
su total, han sido completamente terminadas, recepcionadas por
parte del Ayuntamiento de Abardn y puestas en marcha por parte
del servicio municipal de Aguas de Abardn, sin ningun tipo de
incidencias de mencion, asegurando por tanto la futura dotacion
de agua potable para el desarrollo de la zona.

Y para que conste se emite el siguiente informe el cual no es
vinculante y queda supeditado a posteriores informes por parte
dela Oficina Técnica del Ayuntamiento de Abardn.”

Se considera por lo tanto que esta plenamente justificada la disponibilidad de
suministro de agua, y la de electricidad ya fue informada en el mismo sentido
por la correspondiente Compainia Suministradora como consta ya en la
documentacion aportada anteriormente.

No obstante con independencia de esta informacion de la Compaiia
Suministradora también se ha solicitado el informe de la Confederacién
Hidrografica del Segura, que se aportard una vez recibido.



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

2. Debe justificarse con mayor precision la disminucion de cesion de
aprovechamiento en funcion de las cargas e indemnizaciones que pudieran
hacer inviable la actuacion en relacion con el informe de sostenibilidad
econdémica al que se refiere la Ley estatal de suelo y el R.D. 1492/2011 que debe
acompanarse.

JUSTIFICACION.- en primer lugar se indica que a esta documentacion
complementaria se le acompana el Informe de Sostenibilidad Econdmica que
se indica en el art. 15.4 del R.D. Legislativo 2/2008.

En cuanto a la cesiéon del 5% del aprovechamiento, de acuerdo con lo que se
establece en el art. 69 del TRLSRM, que es posible cuando es necesario para la
viabilidad de la actuacion, se expone con mayor precision las razones que los
justifican.

Se debe recordar que, en el conjunto de la zona que se clasifica como urbano
no consolidado, del orden del 65% de toda la superficie util que resulta de la
Ordenacién que es de 193.413 m? tienen edificadas sus parcelas, en
funcionamiento sus industrias y obtuvieron en su dia la correspondiente
licencia municipal y todas las autorizaciones y permisos correspondientes.

Esta mayoria de propietarios afectados, cuando se les plantea esta operacidn
urbanistica de regularizaciéon de la situacion, y adaptacion a la realidad,
contestan una y otra vez, que ellos estan totalmente atendidos en sus
necesidades de acceso y suministros, que no asumieron obligacion alguna
cuando obtuvieron licencia y que si, cuando se tramitd y aprobd el Plan
General de Abaran, los diversos organismos intervinientes cometieron el error
evidente de clasificar erréneamente esa zona y no tener en cuenta la realidad
territorial que existia, que arreglen ese error, pero sin que eso suponga coste
alguno para los que tienen sus industrias en funcionamiento y dentro de la
legalidad.

Consideran, en todo caso, que ya asumen una carga excesiva al tener que
contribuir a la cesién de algunas dotaciones innecesarias y también a
completar la urbanizacion existente, que para ellos y sus necesidades es mas
que suficiente.
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Frente a este criterio de los propietarios mayoritarios del area que se clasifica
como urbana no consolidada, se encuentra la minoria que compone el otro
tercio aproximadamente de los 193.413 m? netos que resultaran, que ven
como pasan los afos sin poder edificar, implantar industrias y crear riqueza, y a
pesar de las acuciantes solicitudes de licencia que plantean ante el
Ayuntamiento de Abaran, éste se niega a conceder licencia, habiendo sufrido
incluso alguno de los propietarios incluso procesos penales por iniciar obras sin
esa preceptiva licencia.

Por lo tanto debe quedar claro que la mayoria de los propietarios afectados no
tienen ningun interés en esta solucidn urbanistica porque para ellos es

innecesaria.

Pero el Ayuntamiento de Abaran también es consciente que, intentar la
ordenacidon de toda esta zona y su desarrollo mediante un Sistema de
Actuacién de iniciativa publica enfrentandose a los industriales que crean el
trabajo para un porcentaje muy elevado de los habitantes del municipio, es
totalmente impensable, ya que ni remotamente dispone de medios de gestidn
urbanistica ni econdmicos para esa actuacion de iniciativa publica.

En esta situacion que se va prolongando durante afios, desde la desafortunada
y errénea puesta en vigor del Plan General de Abardan en esta zona, el
Ayuntamiento ha desarrollado una labor continua de convencimiento a los
propietarios mayoritarios contrarios a asumir cargas, que consideran no tienen
por qué corresponderles estas cargas a ellos.

Después de esta labor de anos, la realidad que se deriva de la ordenacién es
gue, como la edificabilidad es homogénea en las parcelas netas, de los 193.413
m? de superficie de parcelas que resultan, el 10% de cesidn que corresponderia
al Ayuntamiento seria de 19.341,30 m?, lo que representa aproximadamente la
tercera parte de las parcelas netas que van a quedar, sin estar ocupadas ya por
edificacidon y con actividades industriales.
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Como la mayoria de los propietarios no pueden ceder suelo porque lo tienen
edificado y en uso, esa cesion del 19.341,30 m? tendria que recaer sobre el
resto de los propietarios, que serian indemnizados por los que no pueden
ceder.

Por lo tanto, para el propietario (mayoritario) que tiene su licencia, y su
actividad totalmente en regla, de pronto, por errores que no le conciernen, le
guieren obligar a:

— Tener que asumir unas cesiones de zonas verdes y equipamientos que,
como no puede aportar suelo, tendra que indemnizar a quien si lo hace.

— Tener que asumir cesiones para el ensanchamiento de viales, creacion
de aparcamientos y aceras que, como en general no puede ceder de su
parcela, tendra que indemnizar a quien lo hace.

Dentro de estas cesiones se incluye la creacion del vial de servicio
paralelo a la carretera C-513 que serd conveniente para el conjunto de
los ciudadanos que discurren por ella yendo o viniendo de Abardn a
Murcia, pero que para los propietarios de edificaciones e industrias que
llevan 20 6 30 afios entrando a sus parcelas directamente, lo consideran
mas un estorbo que un beneficio.

— Tener que asumir los costes de urbanizacién, completando viales y
servicios, que una vez mas, ellos, de forma mayoritaria, estiman que no
tienen obligacién, ni sobre todo necesidad alguna.

— Y por ultimo, como remate final de este cimulo de obligaciones que no
entienden, esos propietarios mayoritariamente opuestos a esta
operacion urbanistica de subsanacion de errores de otros pero que
pagan ellos, también tendrian que costear el valor de los 19.341,30 m?
de suelo neto y urbanizado que se tendria que ceder al Ayuntamiento de
Abaran y que como ellos no podrian aportarlo, habria que compensar
econdmicamente a esos propietarios minoritarios que, en vez de recibir
el 90% del suelo neto, tendran que obtener mucho menos para que se le
pueda ceder el 10% del total edificable al Ayuntamiento.
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Por lo tanto, los propietarios ya consolidados tendrian que asumir el
costo de indemnizacidon de aproximadamente el sesenta o sesenta y
cinco por ciento de los 19.341,30 m? de parcela neta a ceder al
Ayuntamiento o su valor equivalente.

Evidentemente cualquiera que conozca minimamente la realidad social y
econdmica de un Municipio como Abaran, no puede considerar
minimamente creible que la Administracion Municipal por iniciativa
publica pueda llevar adelante esta actuacién, contando con la oposicién
total de las tres o cuatro industrias que actualmente estan sosteniendo
la mayoria del empleo en el municipio.

Porque tengamos en cuenta que la valoracién de indemnizacién o
compensacion de esos casi 20.000 m? de suelo neto edificable, para el
gue la tenga que ceder en exceso sobre lo que le corresponde, cualquier
valor indemnizatorio le pareciera poco, y para el que lo tenga que pagar
sin considerarse obligado para ello, también estaria en desacuerdo.

Lo importante y significativo de esta situacién de la Loma del Zapatero
es que, por el grado de edificacidon existente, no es posible que cada
propietario, y ni siquiera la mayoria de ellos pueda ceder la superficie
neta edificable que le corresponde, y el coste de su compensacion
econdmica, anadido al resto de las cargas es inasumible segln sus
criterios, basados en los antecedentes existentes, y mucho menos en la
actual crisis econdmica.

Por lo tanto, estando expresamente prevista en el TRLSRM la posibilidad
de disminucién hasta el 5% la cesidon en aquellos casos que el
planeamiento lo justifique, creemos que en pocas ocasiones habra
estado mas justificado esta previsidon de la Ley que en ésta.

¢0 acaso es que se piensa que en la situacién urbanistica de esa zona, y
segun lo previsto y vigente en el Plan General de Abaran, la iniciativa
privada puede desarrollar un sector en estas condiciones y luego
gestionarlo, hasta que, en un tiempo remoto e ilusorio, el Ayuntamiento
de Abaran reciba ese 10% del aprovechamiento?.
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Creemos que esta totalmente justificado, partiendo de la realidad
territorial del dmbito, de la existencia mayoritaria de industrias en
funcionamiento, de la necesidad de contar con algo de nuevo suelo de
uso industrial capaz de crear riqueza y puestos de trabajo, que se acepte
como plenamente valida la utilizaciéon de una opcién prevista en la Ley
Regional del Suelo.

Las parcelas E.1 y E.3 no tienen el acceso correctamente resuelto, sin garantias
de accesibilidad, al lindar con viales en fondo de saco o no incorporados a la
ordenacion al igual que el vial Sur de la parcela de Frutas Esther.

JUSTIFICACION.- lo que se afirma sobre las parcelas E.1 y E.3 no se corresponde

con la realidad fisica de los terrenos como se comprueba con las imagenes
aéreas que se adjuntan.
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La parcela E.1 recae en la totalidad de su fachada a un camino publico
existente, asfaltado y que tiene continuidad mas alla de la citada parcela, por lo
tanto no se trata de un fondo de saco y existe total garantia de accesibilidad.

El hecho de que una porcién minoritaria de ese camino en la parte que linda
con la fachada de la parcela E.1 no esté incluido dentro del dmbito de la
Modificacidén, no implica el mas minimo impedimento para la accesibilidad de
esa parcela, desde ese camino publico existente.

En cuanto a la parcela E.3, tampoco se trata de un fondo de saco, sino de un
camino también publico, asfaltado y que tiene continuidad mas alla del ambito
de la Modificacién del Plan General.
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De hecho al lado de la parcela E.3 pero mas al sur, como se indica en la
Memoria, ya existe una edificacion que podemos considerar dotacional como
son las oficinas y sede de la Comunidad de Regantes de la zona que desde hace
muchos afos tienen el acceso asegurado sin ningun inconveniente.

Este camino publico, asfaltado, en la actualidad es mas que suficiente para
posibilitar el acceso a la parcela de la manzana de suelo urbano recayente al
mismo, que realmente es Unicamente esa destinada a dotacidn.

La Urbanizacién del semiancho del actual camino existente, sera completada
con todo lo necesario (iluminacién, aceras, etc.) cuando se ejecute el Proyecto
de Urbanizaciéon para completar la existente de la Unidad de Actuacién
correspondiente.

Evidentemente este vial publico necesitara ser ampliado cuando se ordene y
desarrolle el suelo urbanizable del area residencial Casa Alcantara que incluye
la mitad de ese vial publico. Serd en ese momento, cuando se disefie el Plan
Parcial correspondiente y este vial se integre en dicha ordenacién se

contemplard la dimensidn adicional necesaria para la nueva situacién.

El limite de la actuacién se ha trazado por el eje de ese camino publico
existente, que es un criterio habitualmente aceptado para la delimitacion de
ambitos de planeamiento u ordenacion.

En cuanto al vial sur de la parcela de Frutas Esther, se ha modificado su disefio,
incorporando una glorieta al final de su recorrido para facilitar el trafico en ese
final de calle.

Podria haberse adoptado una solucion menos funcional, como permitir solo un
trafico restringido por ese vial, o cualquier otro andlogo, pero se ha
considerado conveniente lo que se propone porque asi se resuelve también
adecuadamente la accesibilidad de la cufia de suelo urbanizable del Area 3 que
ha quedado entre el suelo urbano y el no urbanizable.
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4. En la zona 3c, se incluye una parcela para residuos que en realidad se
corresponde con servicios urbanos y debe calificarse como tal. En relacion con
la Normativa de Espacios Libres las siglas 4c fueron adoptadas por una
modificacion anterior de PGMO en los que se establecia otra ordenanza (expte.
31/08 BORM 15/12/2009).

JUSTIFICACION.- se mantiene la totalidad de la superficie de la parcela 3¢, como
uso dotacional, y se ha ubicado la parcela destinada a Residuos con su
consideracién de Servicios Urbanos en otro lugar de la Ordenacién. En cuanto a
las siglas 4c para el espacio libre se ha cambiado para que no coincida con otra
ya existente y que fue aprobada con posterioridad al inicio de los trabajos de
elaboracién de esta Modificacion del Plan General de Abaran.

5. El plano 0.1 Ordenacion, superponiendo la propuesta con la ordenacion vigente
resulta confuso por la modificacion del trazado del Sistema General de
Comunicaciones.

JUSTIFICACION.- se ha modificado el plano 0.1 para que quede mas claro y refleje
adecuadamente las caracteristicas globales de la ordenacién que se contempla
en esta Modificacién Puntual n2 25 del Plan General de Abaran.

6. En algunos planos las zonas verdes no tienen exactamente las mismas siglas
que en Normativa.

JUSTIFICACION.- se ha corregido esa falta de concordancia total.

7. En el plano 0.4 de cesiones no se incluyen rotondas e isletas en el tramado de
viario de cesion y el limite del suelo urbano no recoge todo el viario
correspondiente a la carretera MU-513 (también en otros planos).

JUSTIFICACION.- en primer lugar se han rectificado algunos errores de grafismo
que existian en los planos, como era el considerar las rotondas de las carreteras
MU-513 que se han incorporado ahora a consecuencia de los informes de Ia
Direccién General de Carreteras como si ya estuvieran previstas en el Plan
General vigente, cosa que no era cierta.

11
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Asimismo se han rectificado los planos incluyendo las rotondas e isletas del
viario dentro de la trama que senala el suelo de cesién.

Por ultimo, con excepcion de las rotondas que se incluyen enteras para
posibilitar su ejecucién sin depender de desarrollos urbanisticos posteriores e
imprecisos en el tiempo, el limite de la actuacién se ha trazado por el eje de la
actual carretera MU.513 porque ese es el criterio que esta adoptado en el
vigente Plan General en la delimitacién del suelo urbanizable de la Loma del
Zapatero a lo largo de su frente de contacto con la carretera MU.513 y ademas
nos parece urbanisticamente coherente y ldgico que, cuando se trata de suelos
urbanizables, a un lado y otro de un vial publico, la linea de delimitacién de
ambos se trace por el eje de ese vial, con la Unica variacion de esa
incorporacion total en el caso de los terrenos necesarios para las rotondas, que
se incluyen dentro del ambito que presumiblemente se va a desarrollar antes
en el tiempo que es el de esta Modificacion del Plan General.

La via de servicio queda interrumpida en la rotonda central, con la cudl en este
frente pueden producirse situaciones conflictivas entre la necesidad de acceso a
parcelas que den frente a la misma y su prohibicion para asegurar su correcto
funcionamiento. La inclusion de la nueva rotonda entre dos Unidades de
Actuacion (3 y 4) dificulta su gestion y ejecucion.

JUSTIFICACION.- con el escrito de comunicacidn del acta de la Comisidon de
Coordinacién de Politica Territorial de 29 de octubre de 2012 se ha
acompanado un nuevo informe de la Direccion General de Carreteras de
30/10/12, en el que se indican algunas cuestiones que no habian sido

sefialadas en informes anteriores de ese Organismo.

Consideramos que en lo que se refiere a una carretera de titularidad
autondmica, la referencia obligada y necesaria debe ser la que proviene del
drgano sectorial competente que es la citada Direccion General de Carreteras,
gue no hace en su informe mencidén alguna a la cuestion de las posibles
situaciones conflictivas por el acceso a las parcelas que den frente a las
rotondas.
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En los planos que ahora se aportan se ha rectificado el trazado de viales y
rotondas para adaptarlo a las indicaciones del informe de la Direccién General
de carreteras que mas bien parece un informe propio de la tramitacion del
futuro proyecto de urbanizacion.

Sin perjuicio de lo anterior, para el cumplimiento estricto del apartado 2.2 del
informe citado, se han realizado algunos ajustes en la ubicacién de la glorieta,
desplazandola unos metros para centrarla en la parcela que da frente a la
misma, y se ha grafiado y dispuesto que obligatoriamente el acceso a la misma
se realizara desde el final del carril de servicio antes de acceder a la glorieta y la
salida después de iniciado el carril de servicio una vez cruzada la glorieta.

Asimismo en la Normativa se ha incorporado un parrafo en el que se indica que
se prohibe expresamente el acceso (entrada/salida) a la parcela en el frente de
la misma con la glorieta, desde unos 15 m. antes y después del final y del inicio
del carril de servicio.

También se indica que, en caso de que la citada parcela pudiera subdividirse,
todas las parcelas subdivididas, tendrdan obligatoriamente uso comuin vy
compartido de la franja de terreno situada entre la linea de parcela y las de
alineacion de edificaciones como zona de utilizacion del trafico interno entre
ellas, con entrada y salida en los puntos que se han marcado en los planos, y
gue son de caracter obligado.

No consta que se haya cumplimentado lo sefalado en el informe de la
Confederacion Hidrogrdfica del Sequra de 28/10/2010 sobre la disponibilidad de
Recursos Hidricos.

JUSTIFICACION.- se ha solicitado informe de suficiencia de suministro a la
Confederacion Hidrografica que se acompana a esta documentacion.
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10. No consta que se haya presentado Estudio de Impacto Territorial conforme a lo
sefialado en el informe de la Direccion General de 28/10/2010.

JUSTIFICACION.- el Informe de Impacto Territorial se acompafia a esta
documentaciéon de subsanacion.

Con posterioridad a la Comisién de Coordinacién de Politica Territorial de 29 de
octubre de 2012, la Direccion General de Territorio y Vivienda recibid un
escrito de la Mancomunidad de Canales del Taibilla en el que se sefialan las
canalizaciones o conducciones de esta entidad que afectan al ambito de la
Modificacién n2 25 del Plan General de Abaran.

Se ha comprobado que todas las conducciones actuales discurren por suelo
actualmente publico, excepto un pequeino tramo de la denominada conduccion
1 que atraviesa por la Manzana 9.

Dado que se trata de una banda de terreno de 5 m. de ancho propiedad de la
MCT, segun se indica en ese escrito, se ha modificado dicha banda en su
calificacion considerandose una infraestructura de conduccidn, que tendra que
respetarse en el proceso de gestidon de la Unidad de Actuacién correspondiente
de acuerdo con los criterios que establezca la citada MCT.

Pero en todo caso con la previsidn incorporada a la ordenacidn se salvaguarda

las condiciones actuales de esa conduccién de agua.

Murcia, 20 de marzo de 2013

Los Arquitectos,

Fdo. Mariano de la Villa Sanz Fdo. Carmelo Caballero Torres

Fdo. Luz de la Villa Batres
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Regién de Murcia _ Plaza de Santofia, 6
Consejeria de Obras Publicas y Ordenacion del Territorio 30071 - Murcia.
www.carm.es/cpt/

Direccion General de Territorio y Vivienda

Nuestra Referencia: 60/10 Planeamiento
Asunto: Modificacion PGMO, Loma del Zapatero
Trémite: Remito informes sectoriales.

Sr. Alcalde Ayuntamiento de Abaran

Plaza Vieja, n° 1
30550 ABARAN (MURCIA)

Le adjunto los siguientes informes sectoriales recibidos en esta Direccién General sobre el
asunto de referencia:

- Mancomunidad de Canales del Taibilla, de fecha 16 de noviembre de 2012
En Murcia, a 29 de noviembre de 2012

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y
ACION DEL TERRITORIO

Fdo.: José Maria Rédenas ada
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Afecciones ala Mancomunidad de los Canales del
Taibilla por 1a modificacién puntual n® 25/2.010 del
Plan-General de Abaran en la zona de la loma de

Zapatero.
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Descripcion de la zona fitularidad de la Mancomunidad de los Canales del Taibilla (en adelante
MCT) y afectada por el P.G.M.O. de Abaran en la Loma de Zapatero:

- El proyecto afecta a una serie de conduccionesirelacionadas en el siguiente cuadro.

INSTALACIONES AFECTADAS

@ CONDUCCION SITUACION
TRAMO DENOMINACION (MM) MATERIAL PATRIMONIAL
400 FIBROCEMENTO EXPROPIACION 5 mts
R RAMAL - CIEZA —~ BLANCA - |
ABARAN
600 FUNDICION DUCTIL | EXPROPIACION 5 mts
RAMAL ABARAN 2 de 175 HORMIGON EXPROPIACION 3 mts
CONDUCCION 2 ‘ 1
' EXPROPIACIONES
NUEVO RAMAL ABARAN 400 FIBROCEMENTO PUNTUALES
RAMAL ELEVAciON ABARAN -
CONDUCCION 3 | 5-6051TO DE REGULACION 400 FUNDICION DUCTIL | SERVIDUMBRE
- Se adjunta ortofoto con Ias conducciones afectadas.
expediente@mct.es CALLE MAYOR N°1

30.201 CARTAGENA

TEL.: 968 32 01 97
FAX.: 968 52 79 36




Por la presente les comunicamos que la MCT es propietaria de los terrenos, por los que circulan
las instalaciones arriba referidas, incluidas en el Plan General de Abaran en la zona de la loma de
Zapatero. En virtud de lo cual, solicita que cualquier comunicacion relativa al desarrolio del mismo y
que afecte a los propietarios les sea comunicado a los efectos oportunos. Reservandose la MCT el
derecho a solicitar su exclusion o no del mismo, previa comprobacién de las afecciones derivadas del
desarrollo del sector y su compatibilidad con las instalaciones y la prestacion de servicios por parte de la
MCT.
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CONDUCCION 1: RAMAL CIEZA - BLANCA - ABARAN
CONDUCCION 2: RAMAL ABARAN Y NUEVO RAMAL ABARAN

CONDUCCION 3: RAMAL ELEVACION ABARAN - DEPOSITO REGULACION
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Modificacidn Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido aclaptado a los informes sectoriales

S 1A Q,...A ann

— Juse Co-g JgeM
ATUNTAMIENTO OZ ABARA | - o.T i~

Registro General de Documentc 3

21 DIC 2012 ":apqualia

{flf / Av. Constitucién 19 bajo
Entrads L, Sabea 30550 Abardn (Murcia)

ILUSTRISIMO ALCALDE PRESIDENTE
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ABARAN
Plaza Vieja, 1

30550 Abaran (MURCIA)

Asunto: ADENDA al informe de fecha 14/12/2010 (N° 7.318) Sobre
disponibilidad de recursos Hidricos la zona de La Loma del Zapatero.

Muy Sr Nuestro:

Por la presente informarle que con fecha 14/12/2010 con Registro de entrada N°
7318, se presenta, por parte del Servicio Municipal de Aguas de Abarén, informe sobre
disponibilidad de recursos hidricos para la zona de Loma del Zapatero.

Dentro del mencionado informe se concluia y cito “Consideraciones que se han
de tener en cuenta a la hora de la modificacién puntual del Plan General de Abarén en la
Zona de la Loma del Zapatero, en lo referente a abastecimiento de agua potable y
recogida de aguas residuales, es que las necesidades de abastecimiento actuales estan
cubiertas con las tomas municipales actuales las cuales no admiten ampliaciones a un
futuro desarrollo de 20 afios pero la infraestructura hidrdulica que actualmente se esta
ejecutando permite, con la ejecucion de las instalaciones interiores descritas, este
desarrollo por existir dotacién de agua potable y alcantarillado suficiente en la zona”

Hacer constar que desde el pasado mes de agosto de 2012 Ias instalaciones de
abastecimiento que en el momento de redaccion del informe referido estaban
ejecutadas en un 80 % de su total, han sido completamente terminadas, recepcionadas
por parte del Ayuntamiento de Abardn y puestas en marcha por parte del servicio
municipal de Aguas de Abardn, sin ningln tipo de incidencias de mencién, asegurando
por tanto la futura dotacién de agua potable para el desarrollo de la zona.

Y para que conste se emite el siguiente informe el cual no es vinculante y queda
supeditado a posteriores informes por parte de la Oficina Técnica del Ayuntamiento de
Abaran.

Abaran 21 de diciambre de 2012
efa de Servicio

Fdo: Joaquin Ortin Soler
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA MODIFICACION
PUNTUAL DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE
ABARAN “LOMA DEL ZAPATEROQ”

l.- Antecedentes.-

Il.- Ambito de Actuacién.-

lll.- Infraestructuras existentes y previstas.-

IV.- Impacto de la Actuacion en las Haciendas Publicas Afectadas.-
IV.l.- Haciendas Publicas Afectadas.
IV.Il.- Valoracién de las Infraestructuras y Servicios previstos en la
Actuacion y del Mantenimiento de los mismos.-

IV.11l.- Estimacién de Ingresos generados por la Actuacion.-
IV.IV.- Conclusién.-

V.- Suficiencia y Adecuacion del Suelo destinado a Usos Productivos.-
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

l.- Antecedentes.-

La necesidad de incluir el presente informe de sostenibilidad ambiental dimana
del contenido del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, cuyo articulo Articulo 15.4, relativo a la
Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, dispone lo
siguiente:

4.- La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de

urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica, en el que

se ponderard en particular el impacto de la actuacion 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, asi como la suficiencia

y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Por un lado, este precepto exige analizar el impacto que la actuacién urbanistica
puede suponer en la Hacienda Publica de las Administraciones afectadas, tanto desde
el punto de vista de la implantacién de las infraestructuras cuya ejecucién sea
necesaria para la viabilidad de la actuacién, como desde el mantenimiento de las
mismas y prestacion de los servicios creados. Por otro lado, la ley exige igualmente
analizar la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Procederemos por tanto, en el presente documento, a analizar la sostenibilidad
econdmica de la actuacidon promovida por el Excmo. Ayuntamiento de Abaran, bajo ese
doble prisma de impacto en la Hacienda Publica de las Administraciones afectadas, y
de suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos, teniendo en cuenta
que estamos ante una modificacidon del Plan General de un area que cuenta ya con
todos los servicios e infraestructuras precisas para ser considerada como suelo urbano
desde hace mas de 20 anos, con una gran presencia de empresas e industrias ya
implantadas y en funcionamiento.

21



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Il.- Ambito de Actuacién.-

El ambito de actuacion de la modificacién puntual del Plan General Municipal de

Ordenacion de Abaran “Loma del Zapatero” distingue las siguientes areas, con sus

correspondientes clasificaciones de suelo:

Areal-

Area2vy 2 -

Area 3 -

con una superficie de 262.194 m? pasa a ser 2c urbano actividad
econdmica, con la consideracion de no consolidado y dividido en
diversas Unidades de Actuacidon, para gestionar el proceso de
equidistribucién y terminacién de la urbanizacion.

con una superficie de 37.231 m? pasa a ser urbanizable residencial
incluido en el drea Loma del Zapatero-Casa Alcantara. Como las
edificaciones existentes en la zona que pasa a ser urbana en
muchos casos llegan hasta el borde del limite de la misma, cuando
en su caso la zona residencial se desarrolle, debera adoptar en su
ordenacion alguna medida de separaciéon de usos, aunque es
conocido que las actividades que existen actualmente en esta zona
terciaria no tienen incidencia medioambiental totalmente
significativa.

con una superficie de 17.447 m? se integra dentro de la zona
urbanizable residencial del area de la Loma del Zapatero — Casa
Alcantara.

Para el trazado del limite sur de esta zona se ha tenido en cuenta
el informe de la Direccion General de Patrimonio Natural vy
Biodiversidad que indicd que una pequefia banda inicialmente
incluida en ella debia considerarse como no urbanizable y por eso
se ha incorporado al area n? 4 contigua y que tiene esa
clasificacion.
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Area 4 -

Areas -

Area 6 -

Area7vy7 -

Area 8 -

Area 9 -

Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

con una superficie de 20.752 m? pasa a ser no urbanizable secano
NUS, integrado en su area colindante.

En esta zona se ha incorporado también la pequefa banda que
antes formaba parte del Area 3, atendiendo al criterio del Organo
Medioambiental.

con una superficie de 12.421 m? pasa a ser no urbanizable secano
NUS, integrado en su drea colindante, dado su caracter
eminentemente agricola y su dificultad de integraciéon en un darea
con desarrollo urbanistico.

con una superficie de 11.628 m? pasa a integrarse en el area
urbanizable residencial Casa Pefa.

con una superficie de 5.662 m? pasa a integrarse en el area
urbanizable residencial Cafiaicas.

Cuando en el futuro, y en su caso, se desarrolle esta area, debera
tener en cuenta el informe de la Direcciéon General de Patrimonio
Natural y Biodiversidad sobre la existencia de una pequena zona
gue tiene caracter forestal y que ocupa parte de esta area, del
mismo modo que también se ha tenido en cuenta en el drea 1 de
esta Modificacion.

con una superficie de 1.646 m? pasa a ser urbanizable de actividad
econdmica incluido en el area Las Colonias, por el trazado de este
limite por el eje de la MU-513.

con una superficie de 591 m? pasa a ser Suelo No Urbanizable de
Secano NUS, como consecuencia del trazado de este limite por el
eje de la carretera MU-513.
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

El presente informe se centra en analizar la sostenibilidad econdmica en el area 1,
que se clasifica como urbana, con una superficie de 262.194 m?, que es la Unica que va
a ser objeto de transformacion urbanistica, en el sentido de completar las dotaciones,
infraestructuras y servicios existentes, en tanto en cuanto, el resto de las areas se
incorporan a las colindantes establecidas en el Plan General Municipal de Ordenacidn,
con idéntica clasificacion a la fijada por este, por no poder ser consideradas como
suelo urbano, sin que esta actuacién vaya a suponer la urbanizacién y desarrollo de las
mismas.

A partir de la superficie 262.194,00 m?, que es la que tiene de forma efectiva la
zona urbana, los pardmetros que resultan obligados serian:

VT ettt et e e e e e e e e e e e e e e e eeee e aereaeeeeaaaan 56.214,55 m?
Dotaciones publicas

ZoNas Verdes ....cccceeeeeeeeveneeennnn 5.710,00 m?

Equipamientos.........ccceeeurennnee. 7.399,00 m?

UMttt ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e eaaeeeeens 13.109,00 m?
SEIVICIOS UID@N0S cooeeieeeeeeee et e e e e e e e 300,44 m?
Infraestructura CONAUCCION .....uvviveeniiiieieiee e 453,72 m?
Parcelas netas uso actividad econdmica........ccceeeevvvvereennne. 192.116,29 m?
TOTAl e 262.194,00 m?

La edificabilidad total que resultaria aplicando a esta superficie la de 0,6 m2/m?
prevista en el Plan General vigente para el ambito de la Loma del Zapatero seria:

262.194,00 m? x 0,6 m?2/m? = 157.316,40 m? edificables

Y como edificabilidad unitaria de las parcelas netas edificables si distribuimos esa
edificabilidad obtenida seria:

157.316,40 m?

= 0,8188 m2/m?
192.116,29 m?
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Modificacién Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

ORDENACION PORMENORIZADA ZONA 2c
Zona Urbana no consolidada 2c. Actividad econdémica.

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/m?2 %
53.954,00 m2 43.163 m?| 0,80
7.686,00 m>2 6.149 m2| 0,80
16.087,00 m2 12.870 m2| 0,80
2.272,00 m2 1.818 m?| 0,80
33.869,00 m2 27.095 m?| 0,80
13.558,00 m2 10.846 m2| 0,80
13.104,00 m2 10.483 m2| 0,80
14.084,00 m2 11.267 m2| 0,80
27.217,29 m2 21.774 m2| 0,80
4.668,00 m>2 3.734 m2| 0,80
5.617,00 m?2 4.494 m2| 0,80
TOTAL 192.116,29 m? 153.693,00 m2 73,27%
Dotacional
Equipamiento
MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/m=2 %
2.017,00 m=2
4.305,00 m2 Segun Ordenanza 3a
1.077,00 m>2 del Plan General
TOTAL 7.399,00 m? 2,82%
Zonas verdes
MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/m=2 %
5.710,00 m?
TOTAL 5.710,00 m? 2,18%

Total Dotacional| 13.109,00 n?

Servicios Urbanos

5,009%0

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | m2/m2 %
300,44 m2
TOTAL 300,44 m? 0,119
infraestructura conduccion
MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | m2/m? %
453,72 m2
TOTAL 453,72 m? 0,17%
Viario y Aparcamiento
| TOTAL 56.214,55 m?| 21,4590
SUPERFICIE TOTAL
| 262.194,00 m?| 100,009

Sistema General Via Pecuaria
1.849,00 m2
1.849,00 m2

TOTAL

TOTAL (incluido SS.GG.)
264.043,00 m?
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

lll.- Infraestructuras existentes y previstas.-

Analizamos en el presente epigrafe las infraestructuras y servicios existentes, asi
como el dimensionamiento futuro necesario para la actuacién contemplada.

Respecto a la infraestructura viaria existente, en la actualidad excepto

contadisimas parcelas, de muy poca importancia superficial, todo el conjunto de los
terrenos disponen de acceso rodado, capaz de asumir todo el trafico, ligero y pesado
que se produce en la zona.

La accesibilidad al drea de actuacion se plantea desde la Carretera existente
MU-513. Ademas de la rotonda existente, que permite cambiar de sentido y acceder,
girando a la derecha, a la red de viales interiores del drea de actuacion, se han incluido
en la ordenacidon dos nuevas rotondas, que habran de ser ejecutadas por los
propietarios incluidos en el ambito de actuacién, de acuerdo con las indicaciones e
informes de la Direccion General de Carreteras.

En cuanto al abastecimiento y saneamiento de agua, el area de actuacion

dispone en la actualidad y para los proximos veinte afos, de dotacidon de agua y
alcantarillado suficiente, con las tomas municipales actuales, de forma que las Unicas
obras que habra que efectuar seran las conexiones interiores a las citadas tomas ya
ejecutadas, que seran soportadas por los propietarios incluidos en el ambito de
actuacion.

Respecto al suministro de energia eléctrica, segin informe emitido por

Iberdrola Distribucion, actualmente para los usos y las construcciones existentes no
tienen reclamaciones por suministros no atendidos o atendidos deficientemente, asi
como no hay pendiente atender ningun suministro nuevo, por lo que con los medios de
que dispone la Distribuidora en la zona se atienden los suministros existentes.

El futuro desarrollo implicard en funcion de la prevision de edificacion y la
ordenacion un reestudio por parte de la Distribuidora y el correspondiente
pronunciamiento sobre las obras a ejecutar para atender debidamente las futuras
peticiones de suministros”.
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

IV.- Impacto de la Actuacion en las Haciendas Publicas Afectadas.-

IV.l.- Haciendas Publicas Afectadas.-

La actuacion afecta fundamentalmente a la Hacienda Publica del Excmo.
Ayuntamiento de Abaran, al afectarse bienes y servicios de titularidad
municipal, tanto desde el punto de vista de los gastos como de los ingresos, asi
como respecto del mantenimiento de las infraestructuras y servicios existentes y
de la futura ampliacion de los mismos.

lgualmente resultara afectada la Hacienda Publica de la Comunidad
Autonoma, si bien minimamente, debido a la construcciéon de dos nuevas
rotondas en la Carretera MU-513, cuyo mantenimiento serd efectuado por la
Direccién General de Carreteras de la Consejeria de Obras Publicas y Ordenacién
del Territorio.

No existen en el ambito de actuacidon otros bienes y servicios cuya
titularidad o mantenimiento pertenezca a ninguna otra Administracién u Organo
estatal, autonédmico o local.

IV.Il.-_Valoracion de las Infraestructuras y Servicios previstos en la

Actuacion y del Mantenimiento de los mismos.-

Para la valoracién de las infraestructuras necesarias se debe tener en
cuenta que en la actualidad gran parte de ellas ya se encuentran ejecutadas v,
utilizadas por la mayoria de las parcelas que recaen en las mismas.

Por lo tanto, la prevision de costes se concreta en general en
ensanchamientos de los viales que existen e incorporacidon de aceras y zonas de
aparcamientos.
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Las redes de suministro de agua y saneamiento, o son practicamente
suficientes o como se ha indicado en los informes emitidos por las Compaiiias
Suministradoras, solo tienen que ser completados en aquellos aspectos
puntuales necesarios para atender a las escasas parcelas que surgirdn en la
ordenacion prevista y que actualmente no cuenten todavia con la totalidad de
los servicios.

Teniendo en cuenta esta realidad, y la mera necesidad de actuaciones de
urbanizacion parciales que va a ser necesarias, se ha valorado el coste del
conjunto de la urbanizacién necesaria en la cantidad de 1.239.450 € que
evidentemente se iran invirtiendo distribuidas en las distintas unidades de
actuacién que se han previsto.

Respecto a la valoracién del mantenimiento de los bienes y servicios
incluidos en el dmbito de actuacidn, en lo referente al viario, la superficie
destinada a viario asciende a 55.672 metros cuadrados, Teniendo en cuenta el
criterio utilizado por la Asociacion de Empresas de Conservacion y Explotacion
de Infraestructuras (ACEX), se estima que los gastos de conservacién suelen
ascender al 2 por ciento anual del coste de ejecucion de este tipo de
infraestructura.

Teniendo en cuenta que el coste de ejecuciéon asciende
aproximadamente a unos 575.000 euros, el presupuesto de mantenimiento
anual ascenderia a unos 11.500 euros/afio.

Habria que afadir, como mantenimiento extraordinario, una operacion
de reasfaltado a los diez afios de vida de la infraestructura, que con los criterios
de ACEX, cabe estimar un coste del treinta por ciento del valor de ejecucion, de
forma que ascenderia a 172.500 euros.

Respecto al mantenimiento de la red de abastecimiento de agua y de la
red de saneamiento de aguas residuales, el mismo se encuentra encomendado a
la empresa Aqualia, que presta el servicio del ciclo integral del agua en el
Municipio de Abaran, en régimen de concesion.
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

El coste del mantenimiento del servicio en el Municipio es soportado por
los usuarios del mismo, mediante el pago de las correspondientes tasas al
Ayuntamiento, a través de la empresa prestataria del servicio, de forma que la
ejecucion de la ampliacion de las redes planteada no supondra impacto alguno
para la Administracién, puesto que la ejecucidon sera efectuada por los
propietarios incluidos en el dmbito de actuacidn, y el mantenimiento del servicio
sera sufragado por los usuarios del mismo. No obstante ademas hay que tener
en cuenta el informe emitido por la Empresa prestataria del servicio que indica
gue con las instalaciones existentes las necesidades presente y futuras del
sector esta cubiertas para los proximos veinte aios, de forma que la actuacion
urbanistica no supone en este punto, un incremento de los gastos que ya estd
soportando el Ayuntamiento de Abardn por este concepto, los cuales ademas se
veran minorados con la creacion de nuevas parcelas y la nueva implantacion de
empresas que va a suponer la ejecuciéon de este proyecto.

En cuanto a la red de energia eléctrica, la titularidad de las redes e
infraestructuras existentes, asi como el mantenimiento de las mismas
corresponde a la mercantil Iberdrola, S.A., por lo que tampoco en este capitulo
se produce impacto alguno en la Hacienda de las Administraciones afectadas, ni
en la ejecucidon de la posible ampliacion de las redes existentes, que sera
soportado por los propietarios incluidos en el ambito de actuacién, ni tampoco
en cuanto al mantenimiento, que sera prestado y soportado por la citada
mercantil.

Respecto al consumo y mantenimiento de alumbrado publico, calculando
la instalacion de unos 250 luminarias en el ambito de actuacién, y un consumo
de unos 4 kw/hora, con un funcionamiento de unas 10 horas diarias, y un coste
de 0,15 euros/kw/hora, obtendriamos un gasto anual de unos 3.000 euros. El
coste de mantenimiento anual del alumbrado publico ascenderia a unos 6.000
euros.
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El coste del mantenimiento anual de la zona verde publica prevista en el
ambito de actuacidn, con una superficie de 5.710 metros cuadrados, por parte
de los servicios municipales, sera minimo, y se limitara a revisar los sistemas de
riego, y a efectuar cuatro podas anuales, estimando el coste en no mas de 1.500
euros anuales.

IV.IIl.- Estimacion de Ingresos generados por la Actuacion.-

En este epigrafe analizaremos los ingresos que la actuacidn urbanistica va
a generar a la principal Administracion afectada, Excmo. Ayuntamiento de
Abaran.

La total edificabilidad generada en el dmbito de actuacién asciende a
157.731 metros cuadrados edificables, aproximadamente un 60 por ciento esta
edificabilidad esta agotada por las edificaciones existentes, las cuales liquidaron
en su dia las correspondientes tasas e impuestos, al obtener licencia de
edificacion.

De este modo tendriamos aproximadamente una edificabilidad
disponible de unos 63.000 metros cuadrados.

Dependiendo de las diferentes tipologias de naves industriales, podemos
tener en cuenta un valor medio de construccidn, a los efectos del presente
informe, de unos 350 euros/m’, de acuerdo con las Ordenanzas Municipales
reguladoras del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras del
Ayuntamiento de Abardan, que establece un tipo del 3'3 por ciento sobre la base
imponible, generandose unos ingresos para el Ayuntamiento de Abaran por este
concepto de unos 727.000 euros.

Derivados de la Tasa por tramitacion expedientes, el Ayuntamiento
obtendria unos ingresos de 5.800 euros.
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Respecto al Impuesto sobre Bienes Inmuebles, en la actualidad el
Ayuntamiento percibe anualmente unos 37.534 euros, cantidad que se
duplicara una vez sea aprobada la modificacion del Plan General propuesta y
edificada las nuevas parcelas creadas.

Por la compensacidon monetaria del cinco por ciento que corresponde a la
Administracién, el Ayuntamiento de Abaran ingresara 773.655 euros
considerando un valor de repercusion por metro cuadrado de 100 € que es una
cantidad moderada en una zona industrial de estas caracteristicas con el grado
de ocupacion que ya tiene y las buenas condiciones de accesibilidad.

IV.- Conclusion.-

Se puede observar que la afectacién de la actuacion urbanistica en la Hacienda
Publica Municipal solo generara beneficios, y en ningun caso pérdidas, habida cuenta
el resultado de |la cuenta de ingresos y gastos.

Todo ello sin entrar en otra serie de beneficios que la actuacidén urbanistica
conlleva para el Municipio dificiles de cuantificar econdmicamente, pero de indudable
importancia, pues no hay que olvidar que sobre el ambito de actuacion se encuentran
implantadas y funcionando empresas que proporcionan empleo a mas de un 37 por
ciento de la poblacién activa del Municipio, y que la presente Actuacion Urbanistica va
a motivar que dichas Empresas puedan ampliar sus instalaciones, y consiguientemente
su produccién, ampliacidon que queda totalmente cercenada con la actual clasificacion
del suelo y condiciones de ordenacidn contenidas en el vigente Plan General Municipal
de Ordenacion.

A ello hay que afiadir la creacion de nuevo suelo industrial en el Municipio, que
posibilitara la implantacion de nuevas empresas en el Municipio, en una zona mejor
ordenada, con mejores accesos y comunicaciones, solucionando al fin un problema
que viene arrastrando el Municipio los ultimos treinta afios, sin que el planeamiento
urbanistico haya tenido en cuenta la realidad fisica y econdmica del suelo que
pretendia ordenar.
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V.- Suficiencia y Adecuacidon del Suelo destinado a Usos Productivos.-

Teniendo en cuenta la clasificacidén y usos del suelo prevista en la Modificacién

del Plan General Municipal de Ordenacidon propuesta, este apartado del presente

informe, resultaria innecesario por su obviedad, teniendo en cuenta lo que podemos

entender por Uso Productivo, que seria aquel destinado a la produccion de bienes y

servicios.

Los usos del suelo previstos en la Modificacién del Plan General Municipal de

Ordenacién propuesta son los siguientes:

Usos:
Usos preferentes:

Uso comercial:

Uso industrial:

Uso hotelero:

Salas de reunion:

Usos espectaculos:

en las categorias 12 y 22 de las previstas en el articulo
6 de las Ordenanzas sobre condiciones generales de
uso de la edificacién del Plan General.

en las categorias 12 y 22 de las previstas en el articulo
8 de las Ordenanzas sobre condiciones generales de
uso de la edificacion del Plan General.

en las condiciones que se establecen en el art. 9 de Ia
Ordenanza sobre condiciones generales de uso de la
Edificacion del Plan General.

en las categorias 12, 22 y 32 de las previstas en el
articulo 10 de la Ordenanza sobre condiciones
generales de uso de la edificacidn del Plan General.

en las categorias 12 y 22 de las previstas en el articulo
11 de la Ordenanza sobre las condiciones generales
de uso de la edificacion del Plan General.

32



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Para la implantacion de estos usos se debera resolver
y justificar adecuadamente que se atienen las
necesidades de aparcamientos que se genere dentro
del dmbito de su parcela privada.

Uso deportivo: En las categorias 12, 22 y 32 de las previstas en el articulo 16
de la Ordenanza sobre condiciones generales de uso de Ia
edificacion.

Usos tolerados:  Residencial, con un maximo de 1 vivienda por parcela de una
superficie de 1.500 m? como minimo, siempre que se
justifique su necesidad para funciones de guarderia,
vinculada a la actividad especifica de la parcela.

Usos prohibidos: Los no previstos expresamente en esta Norma, y
concretamente los residenciales con la excepcion ya indicada.

Gran parte de la actividad econémica del municipio gira alrededor de la
agricultura. Es un pueblo eminentemente agricola, con unas 2.500 Has. de regadio,
desarrollandose industrias derivadas de esta actividad, sobre todo, la exportacién de
frutas, haciéndolo en mas del 60% de la exportacidn total de la region de Murcia de
frutas al natural, y llegando a exportar el 33% de las exportaciones de uva de mesa
nacionales.

Abaran tiene una gran carencia de suelo destinado a usos industriales vy
terciarios, principalmente debido a que el Plan General clasific6 como suelo
urbanizable sin sectorizar aquellas areas que ya concentraban la presencia de la mayor
parte de las industrias del Municipio. La oferta de suelo industrial en la actualidad en el
Municipio se concentra en el area objeto del presente informe y en el Poligono
Industrial Barranco Molax, si bien este ultimo no cuenta con los servicios e
infraestructuras necesarios para la implantaciéon inmediata de empresas.
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La distribucién de contratos segun los sectores econdmicos es la siguiente:

‘
.

DISTRIBUCION DE CONTRATOS POR SECTOR ECONOMICO

P T — T —
Sector | Comratos | % s/vovat | Comtratos | % s7eotat | Comtrats | % s7eona

3.860 59,26 2.592 63,62 1.268 51,97
112 1,72 91 2,28 19 0,78
218 3,35 199 4,88 19 0,78

2.324 35,68 1.190 29,21 1.134 46,48

6.514 100 4.074 100 2.440 100

CONTRATOS POR SECTOR ECONOMICO

2800
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400

'f'f j of‘f «}“f

& Hombres = Mujeres

Vemos pues como la Agricultura y las industrias relacionadas con la misma
presiden la actividad econdmica del Municipio, lo que genera la necesidad de
proporcionar los medios necesarios para que las empresas implantadas en el drea de
actuacién dispongan de los medios necesarios para continuar y aumentar su
produccién y actividad, considerando suficiente y adecuado el suelo destinado a usos
productivos en el dmbito de actuacion propuesto, que igualmente viene a paliar el gran
déficit de suelo industrial que tiene el Municipio de Abaran en la actualidad.
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MODIFICACION PUNTUAL 25/2010 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION URBANA DE ABARAN EN LA ZONA DE LA LOMA DEL
ZAPATERO.-

TEXTO REFUNDIDO ADAPTADO A LOS INFORMES SECTORIALES

- MEMORIA -

1. CONTENIDO Y OBJETO DE LA MODIFICACION QUE SE PROPONE.

Se redacta la presente Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbana de
Abaran porque en una zona del mismo, que ocupa una parte de la denominada Loma
del Zapatero, se dispone de las condiciones de acceso rodado y los servicios de
abastecimiento y evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica con las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacidon existente o prevista en
cumplimiento de las determinaciones del Plan.

La comprobacion de esta suficiencia real de los servicios existentes, se fundamenta
tanto en los informes emitidos por las Compainias Suministradoras, como por la
constatacion de la situacion real que existe en los terrenos que son objeto de la
Modificacién.

De acuerdo con esta realidad el contenido de esta Modificacién se refiere al
ambito de los terrenos de la zona de la Loma del Zapatero que por la existencia y
suficiencia de los servicios de que dispone, aptos para la edificacion posible segun el
Plan, permiten su consideracidon como suelo urbano, y una vez constatada tal situacion,
se procede a una ordenacién pormenorizada de ese ambito para establecer los
criterios que permitan una gestion urbanistica viable a través de las unidades de
actuacidn que sean necesarias.
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En base a la realidad que se ha expuesto que se justifica en la documentacion se
aporta en este Documento, el objeto de esta Modificaciéon Puntual del Plan General de
Abaran, es la clasificacion como suelo urbano de los terrenos de la zona de |la Loma del
Zapatero que disponen de los servicios y accesos necesarios para la edificacidon
existente o prevista.

2. MEMORIA INFORMATIVA.
2.1 CONSIDERACIONES GENERALES.

El nucleo urbano tradicional de Abardn se comunica con las redes de transporte
nacionales, y concretamente con la CN-301 Madrid-Murcia-Cartagena por medio de la
carretera regional MU-513 y esta circunstancia ha propiciado que a lo largo de todo el
siglo veinte se han producido asentamientos a lo largo del tramo que une el citado
nucleo de Abaran con el entronque con la CN.301.

Estos asentamientos en unas zonas han sido de caracter residencial como lo es el
Barrio de San José Artesano, que se ha ido consolidando incluso con actuaciones de
viviendas de Promocién Publica, y en otras zonas con usos industriales, de almacenes y
servicios, que corresponde a la zona de esta carretera regional MU-513 que se
encuentra mas préxima al nucleo de Abaran.

Esta expansion a lo largo de este vial de conexion de Abaran con el resto de la
region y del resto de Espaia resulta tan natural, que incluso en sus bordes se han
instalado equipamientos de uso netamente urbano como es un campo de futbol

municipal.

Ademas en esta zona, las importantes industrias que se fueron asentando a lo
largo de los afios tenian necesidad de disponer de todos los servicios de acceso, agua,
saneamiento, etc. y también que esa carretera regional MU-513 era el nexo de unidn
natural, no solo para el acceso, sino también para las redes de servicios, que se fueron
implantando para atender las necesidades del ya citado Barrio de San José Artesano.
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Por eso a lo largo de ese corredor de comunicacion que es la carretera MU-513
también discurren un conjunto de redes de servicios, abastecimiento de agua y
saneamiento, que atienden las necesidades de las zonas residenciales e industriales
que se han ido formalizando a lo largo de muchos afos.

Esta facilidad de acceso y el resto de las condiciones, ha permitido que a lo largo
de mds de cuarenta afios, se haya producido un proceso paralelo de edificacion y de
implantacion de servicios, de tal modo que en la actualidad, como se indica en los
informes de las diversas Compafiias Suministradoras, ese nivel de servicios existente
sea incluso mejor que el que existe en muchos poligonos industriales que tienen la
consideracion de suelo urbano.

2.2 DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL VIGENTE.

El Plan General Municipal de Ordenacién de Abaran establece, para la zona que es
objeto de la presente Modificacidn, las siguientes condiciones de desarrollo:

- Suelo urbanizable sin sectorizar: UBLE. Loma del Zapatero.

- Situacion: ubicado en el paraje denominado Loma del Zapatero junto a la
carretera de Abardn a su estacion. Contiene varias edificaciones de
actividades econdmicas.

- Superficie: 36,35 Has.
- Aprovechamiento de referencia: 0,60 m?/m?

- Dimension minima de los sectores para su desarrollo: se establece un solo
sector para todo el ambito delimitado.

- Uso global o preferente: actividades econdmicas.
- Usos incompatibles: residencial, ganadero.
- Régimen transitorio: para usos no incompatibles.

Parcela minima .......... 5.000 m

39



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Ocupacion maxima ............. 30%
Altura mdxima ... 2 plantas, 7 m.
- Separacion a linderos: 10 m.

- Separacion a carretera MU-513: conforme a la Ley de carreteras
9/90.

- El vallado se situaria a 20 m. del eje de caminos. El espacio entre el
vallado y la carretera o el camino se urbanizard, y se cederd al uso
publico (como cesion anticipada).

- Suspension del régimen transitorio: al alcanzarse el 25% de la
ocupacion del drea por parcelas con edificacion.

Dentro del area de suelo urbanizable de la que se han indicado las condiciones del
Plan General, el area que dispone de los accesos y servicios necesarios sélo ocupa una
parte de la misma, y sobre ella es en |la que se plantea su consideracion como suelo
urbano, mientras que el resto se mantiene como urbanizable, aunque por operatividad
y coherencia de desarrollo, en cada caso se asimilan a las zonas que existen en su
entorno inmediato, para evitar la creacion de ambitos de dificil desarrollo posterior.

2.3 ANALISIS DE LA IMAGEN Y CARACTERISTICAS DE LA ZONA OBJETO DE LA
MODIFICACION.

En la exposicidon del ambito de esta Modificacidon se debe diferenciar aquella zona
concreta en la que se plantea su consideracion como suelo urbano, del resto del area
urbanizable industrial en la que, por las razones de operatividad ya indicadas, se
incorporan a las areas (urbanizables o no) que se encuentran en el entorno de la zona
que se propone como urbana.

En la FOTO O se grafia por una parte la zona que pasaria a ser urbana, y de otro
modo, la que no se propone como tal, pero que si estad incluida actualmente en el
ambito del drea urbanizable, Loma del Zapatero.
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ANALISIS DE LA IMAGEN DE LA ZONA OBJETO DE LA MODIFICACION.

En este apartado vamos a exponer un conjunto de imagenes que nos muestran el grado de
implantacion de servicios que existen en esa area.

Con cardcter general el recorrido de las imagenes se efectia de Oeste a Este, inicidndose en
la zona mas préxima al nicleo urbano de Abaran.

Foto1l. Esta es lavivienda rural y su entorno, situada en el extremo oeste del ambito del suelo urbanizable Loma del Zapatero, previsto en el Plan General, que no se ha incluido
dentro del suelo urbano de actividad econdmica, porque no guarda relacién con las caracteristicas que deben cumplir para ello, y ademas su inclusidén conllevaria la
desaparicion de esta edificacion, o por lo menos temporalmente su situacion de fuera de ordenacidn, cosa que no se considera necesaria ni conveniente.

Foto 1
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Foto 2. Edificacion industrial todavia en uso, como zona de almacenamiento, pero que nos ilustra que esta zona, al menos en parte, ha venido destinandose a la actividad
econdmica desde hace muchos afos, como lo demuestra la tipologia y caracteristicas de esta edificacion.

Foto 3. Vista general de las edificaciones existentes en la zona Sur-Oeste del ambito urbano, en la que se puede confirmar la magnitud de las instalaciones que existen, que
disponen de los accesos rodados y todos los servicios necesarios.

El muro de hormigdn que define la parcela edificada es el limite de la zona urbana que se propone, y por su frente discurre la via pecuaria que en este tramo queda fuera
de nuestro ambito.

FoTto 3
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FoTos 4Y5.

Dos vistas de la zona edificada Sur-Oeste, tomadas desde la elevacion que se ha dejado fuera del ambito de la Modificacidn, y considerada como suelo NUS, como su
entorno (a la que denomina area 4).

La zona que se muestra en el centro de la foto 4, no reune las condiciones de accesibilidad y disponibilidad de servicios que hubieran permitido su inclusién en suelo

urbano.

FoTto 4

Foto 5
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FoTo 6. En esta imagen se pueden observar los accesos a estas zonas del area, totalmente urbanizados, incluso dotados de alumbrado publico, con conexién directa desde la
rotonda recientemente ejecutada en la carretera MU-513.

Precisamente este tramo que aqui se puede ver, es el que coincide con la pequefa porcidn de via pecuaria que discurre por el ambito de la Modificacién, que no sufre

afeccidn alguna con respecto a sus condiciones actuales.

FoTto 6

Foto7. Se trata de una prolongaciéon de las vistas del viario existente, con los viales totalmente ejecutados, que permiten el acceso a las parcelas de la zona, y por los que

también discurren las redes de suministro y de saneamiento.

Foto 7
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FoTto 8. En estay las préximas imagenes, se va a mostrar la zona Centro-Oeste del ambito de la Modificacidon con una sucesién de areas urbanizadas, en algun caso sin excesivo

orden, pero siempre dotadas de los servicios necesarios para su funcionamiento y accesos.
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Fotos 9 10. En estas dos imagenes se puede comprobar que en el entorno de la gasolinera, que es el corazdn de esta zona, todo el conjunto se encuentra totalmente

urbanizado, ya que los espacios no edificados son los que se consideran necesarios para la maniobrabilidad de los vehiculos que con una u otra finalidad
acceden a la zona.

Foto 9

FoTto 10
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Fotos 11v12. Otras fotos que completan la situacidn del entorno préximo de la gasolinera, con lavaderos, edificaciones industriales y comerciales, etc., todo ello en un area

totalmente urbanizada y con un caracter netamente urbano, aunque no con todo el orden que hubiera sido deseable.

Foto 11

Foto 12
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Fotos 13,14 15. Continuando hacia el este en este recorrido por el suelo urbano que estamos haciendo, se muestran ahora tres imagenes de un conjunto de naves dentro de
las cuales se han implantado diversas actividades econdmicas, que cuentan con todos los accesos y servicios propios del suelo urbano.

FoTto 13

FoTto 14

FoTto 15
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Fotos 16,17 v 18. En estas imagenes se muestra otra de las grandes instalaciones econdmicas existentes en la zona que ocupa una amplia parcela, con sus correspondientes

muelles de atranque de camiones, dreas de maniobras de vehiculos, almacenes, etc.

Foto 16

FoTto 17

FoTto 18
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Foto 19,20y 21. Existen otras edificaciones de menor entidad, que surgieron incluso con anterioridad a las mas importantes, y por la facilidad de acceso desde la
carretera MU-513.

FoTto 19 Foto 20

Foto 21
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Fotos 22, 23,24,25Y 26.

Continuamos hacia el este y se van sucediendo las parcelas urbanizadas y ocupadas, en mayor o menor proporciéon, por instalaciones vy
edificaciones de mayor calidad, cuanto mas modernas, observandose una evolucion en los usos, desde meramente industriales que se implantaron
al inicio hasta estos actuales que tienen un caracter de actividades de servicios, terciarias, comerciales, etc.

También debemos de afiadir que con frecuencia, aunque la edificacidén solo ocupa una parte de la parcela de que se trate, el conjunto de la parcela
se encuentra urbanizado, ya sea para almacenaje, maniobras de vehiculos, aparcamientos, etc.
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FoTto 23
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Foto 24
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FoTto 26
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Fotos 27,28y 29. En la zona Este-Centro del ambito de la Modificacidon, con andloga calidad de urbanizacion y dotacion de servicios también existen un conjunto de amplias
instalaciones fabriles, almacenes o actividades terciarios, con el conjunto de espacios urbanizados necesarios para el desarrollo de su actividad.

FoTto 28

FoTto 29
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Fotos 30, 31,32 33. En el extremo sur-este, existen otras instalaciones importantes, e incluso una edificacién casi dotacional como la ocupada por la Comunidad de

Regantes, también completamente urbanizada y con servicios, como el resto de las que se han expuesto.

Foto 30

Foto 31
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FoTto 32

Foto 33
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Fotos 34y 35. En la zona Nor-Este, y directamente recayente a la carretera MU-513, se sitUa la Unica zona del ambito de la Modificacidn que se encuentra al Norte de dicha
carretera.

Acoge a varios usos comerciales y de servicios, como una especie de pub-discoteca y una exposicidon y venta de mobiliario.

En su zona central, que esta inedificada y sélo utilizada parcialmente como aparcamiento, segun el informe de la Direcciéon General de Patrimonio Natural y
Biodiversidad, existe una zona con valores que justifican su conservacion por lo que se destinard a espacio libre en las condiciones que mads adelante se

detallan.

Foto 34

FoTto 35

A continuacidn vamos a exponer una serie de imagenes en la que podemos comprobar como las redes de servicios, acometidas de agua, electricidad, alcantarillado y recogida de

aguas pluviales, existen ya por la casi totalidad del ambito que consideramos urbano, por lo que solo sera necesario completarlas en algunas zonas.
x Enlas FOTOS 6 Y7, ademas de la urbanizacién total del terreno se puede comprobar la existencia de iluminacién publica.

x Enlas FoTos 10Y 12, se muestra que también existe esa iluminacidn en la zona central, alrededor de la gasolinera y naves proximas.
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Fotos 36,37, 38, 39 Y 40. Las acometidas y suministro de agua y electricidad, no solo llegan a las parcelas en las que existe edificacion, lo que es obvio porque todas estan en plena
actividad, sino también al conjunto de las parcelas, y por los accesos secundarios y posteriores, recayentes a los caminos aun no urbanizados.

FoTto 36 FoTto 37

Foto 38 FoTo 39
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Fotos41,42,43,44,45Y 46. Se debe recordar que a lo largo de toda la fachada de esta area urbana recayente a la carretera MU-513, discurre la red general de

alcantarillado que conecta con el Barrio de San José, y también las redes de suministros, lo que asegura la facilidad de completar estos
servicios en los casos que sea necesario.

También existen estos servicios en los viales mas modernos del ambito.

FoTo 41 FoTo 42
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FoTto 44

FoTto 45

FoTto 46
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2.4 JUSTIFICACION DE LOS SERVICIOS Y DOTACIONES EXISTENTES.

A los efectos de justificacion de los servicios existentes en esta zona que permiten
plantear que se cumplen las condiciones del articulo 62.1.a del T.R.L.S.RM. sobre la
disposicion de acceso rodado y de los servicios de abastecimiento y evacuacion de
aguas y suministro de energia eléctrica con las caracteristicas adecuadas para servir a
la edificacidon existente o prevista por el Plan, vamos a analizar separadamente los tres
elementos basicos que se deben comprobar y que son:

e La existencia de acceso rodado.
e La existencia de suministro de agua y evacuacion de aguas.

e La existencia de suministro de energia eléctrica.
Se expone a continuacidn la suficiencia de estos tres tipos de servicios:

2.4.1 La existencia de acceso rodado.

Es evidente que el elemento primario a partir del cual se ha ido consolidando el
grado de accesibilidad de que actualmente dispone la zona objeto de la Modificacion
no es otra que la Carretera Regional MU-513, que ha sido el eje vertebrador de la

misma.

Pero a partir del mismo, cuando a lo largo de los afios se fueron implantando
edificaciones e industrias, la red viaria se ha ido extendiendo, bien a base de urbanizar
tramos de antiguos caminos rurales, o creando nuevos acceso con caracter de vias
urbanas para tender la demanda, tanto de acceso como para la maniobrabilidad vy el
aparcamiento de las importantes instalaciones de transformacidon que se asentaron en

la zona.

En la actualidad excepto contadisimas parcelas, de muy poca importancia
superficial, todo el conjunto de los terrenos disponen de acceso rodado, capaz de
asumir todo el trafico, ligero y pesado que se produce en la zona.
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Recordemos que incluso en la zona central de la misma existe una gasolinera que
por su situacion estratégica atiende un gran porcentaje de la demanda de combustible
del municipio de Abaran.

En el plano de informacion correspondiente se indican los viales existentes, en la
actualidad, y también el conjunto de parcelas que en este momento tiene acceso
directo a viales urbanizados

Se puede comprobar que sélo el 0,27% de las parcelas catastrales de la zona
objeto de modificacidon no tienen actualmente acceso directo a un vial asfaltado y
urbanizado, y para resolver esa cuestion de tan reducida importancia, en la Normativa
de la Modificacion se establecen las medidas que garanticen la urbanizaciéon previa de
los viales que deberan existir antes de que esas pocas parcelas puedan ser edificadas.

La situacion de accesibilidad a la zona desde la carretera MU-513, hasta hace
pocos anos, suponia un elemento de dificultad por los giros a la izquierda que
realizaban los vehiculos que circulaban en sentido hacia el nucleo de Abaran, para
incorporarse a las parcelas situadas al Sur de la carretera, que son la mayoria.

Pero esa disfuncion se ha resuelto al realizarse la rotonda que ahora existe que
permite cambiar de sentido, y por lo tanto acceder siempre mediante giro a la derecha
a la red de los viales interiores de la zona.

Esta solucidon, mas favorable para el trafico, se potenciara mucho cuando se
ejecuten las previsiones que se contienen en esta propuesta de Modificacion ya que se
han incluido dos nuevas rotondas de las que la totalidad del terreno necesario se ha
incluido dentro del ambito de esta Modificacion.

2.4.2 La existencia de suministro y saneamiento de agua.

Para la justificacidon de la existencia de la dotacidn suficiente de estos servicios, la
fuente mas segura de informacion, es sin duda la Compafiia Suministradora que tiene a
su cargo todo lo referente a este tema en el municipio de Abaran.

62



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Se trata de la empresa Aqualia, que ha emitido el correspondiente informe,
acompanado de la documentacién grafica que aporta dos tipos de informacion:

e Por un lado nos indica la red de conducciones de suministro de agua
potable que existen en la zona, y también la red de alcantarillado.

e También nos han proporcionado el plano en el que se recogen todas las
parcelas cuyos usuarios tienen actualmente contratado y en vigor
servicios y acometidas de agua potable y de alcantarillado.

En esta documentacion grafica, que se incluye en los planos de informaciéon de
este Proyecto de Modificacidn, se comprueba el alto porcentaje que ya esta utilizando
esos servicios, y también nos indica que aquellas parcelas que se encuentran en
situacion intermedia entre otras que utilizan esos servicios, no estan conectados
porque no lo desean, pero no porque no puedan hacerlo, ya que las correspondientes
canalizaciones discurren por el frente de su parcela.

En lo que se refiere al informe emitido por Aqualia sin perjuicio de que el mismo se
acompaine como anexo, es conveniente reproducir los aspectos mas significativos del
mismo:

“Objeto:

El objeto de este informe es desarrollar por parte del servicio municipal de
aguas un estudio sobre la dotacion de agua potable actual en la zona y la
futura para un horizonte de 20 ainos ademds de la infraestructura
existente y la necesaria a ejecutar para asegurar el abastecimiento asi
como la recogida de aguas residuales y su depuracion.

Dotacidn e infraestructura actual para la zona de la Loma del Zapatero:

En lo que se refiere a Infraestructura Hidrdulica Anexo a este informe se
adjunta croquis N°1 descriptivo de la misma la cual se pasa a describir a
continuacion.
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Asi para la red de agua potable: en la zona actualmente existen dos
tomas municipales de agua potable en alta de Mancomunidad de Canales
del Taibilla (MCT) denominadas MORTE QUILES y CANADA DEL PADRE
SANTO.

La 19 (TOMA DE MORTE QUILES) consiste en una toma a la red de MCT de
la zona 200 mm de Fibrocemento con un contador de 80 mm de calibre la
cual distribuye a un total de 340 tomas repartidas por la zona.

De esa toma se eleva a través de un bombeo de agua potable a un
depdsito de almacenamiento para a partir de ahi distribuir por gravedad
a las parcelas anteriormente referidas siendo la dimension de esta red de
abastecimiento de 90 mm de didmetro siendo el material mds utilizado el
PVC de 6 atmdsferas.

La traza de esta red denominada COTA 300 que discurre por la esta zona
objeto de modificacion puntual del PGMOU es la que se presenta en los

croquis adjunto.

La sequnda toma (CANADA DEL PADRE SANTO) consiste en un enganche a
la red de 400 mm de fibrocemento que MCT tiene en la zona a través de
un contador de 30 mm de didmetro para a través de un grupo formado
por dos (1+1) motobombas de 7 CIV abastecer de 30 parcelas de la zona a
través de una red de agua potable de 250 mm de material de PE de alta
densidad.

La traza de esta red municipal de agua potable, denominada RED DE LAS
CANAICAS, para esta zona objeto de modificacién puntual es la que se
presenta en el croquis de la infraestructura actual.

Ambas redes anteriormente indicadas no estdn conectadas siendo los
abastecimientos completamente independientes.
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Con la situacion actual la dotacion de agua potable actual de esta zona
desde el afio 2006 hasta la fecha, para ambos abastecimientos
independientes, es el que se indica en el cuadro adjunto.

EVOLUCION CONSUMO ANUAL DE AMBAS ZONAS DE
ABASTECIMIENTO

8ANO 2006 COTA 300
8ANO 2006 CANAICAS
OANO 2007 COTA 300
OANO 2007 CANAICAS
@ANO 2008 COTA 300
@ ANO 2008 CANAICAS
@ANO 2009 COTA 300
B ANO 2009 CANAICAS
BMANO 2010 COTA 300
@ANO 2010 CANAICAS |

Por tanto anualmente se ha llegado a medir un abastecimiento de hasta
70 000 m? con la infraestructura actual llegdndose a dar un caudal punta
de hasta 12.000 m? al mes.

Indicar que un gran numero de parcelas afectadas por esta modificacion
puntual del PGMOU disponen actualmente de acometidas de
abastecimiento de agua potable mediante contadores divisionarios de
calibre entre 13 y 25 mm de didmetro.

En el croquis N° 5 adjunto se marcan las parcelas de las que el servicio
municipal de aguas de Abardn tiene conocimiento de la existencia de
agua potable mostrando a continuacion varias fotografias de alguna de
ellas.
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En lo que se refiere a la red de alcantarillado la red actual de recogida de
aguas residuales indicada en el croquis N21 anexo tiene suficiente
capacidad para recoger el consumo actual y el futuro ya que lo estd
realizando hasta la fecha, pues también existen parcelas en la zona las
cuales disponen de acometida de aguas residuales conectada a la red
municipal.

En el croquis N°6 se indican las mencionadas parcelas mostrando a
continuacion varias fotografias de ellas.

En lo que se refiere aguas abajo del poligono hasta la Estacion
Depuradora de Agua Residuales municipal (EDAR) el tamafio y pendiente
de la red existente no ofrece problemas de circulacion.

Dotacion e infraestructura definitiva

Hacer constar que a fechas de redaccion de este informe se ha ejecutado
en la zona un nuevo depdsito de almacenamiento de capacidad de hasta
6.000 m? de propiedad de MCT encontrdndose en un estado de ejecucion
del mds del 80 % la obra consistente en la instalacion de una nueva red de
abastecimiento municipal desde este depdsito hasta la pedania de la
Hoya del Campo consistente en una red de 500 mm de didmetro de
material de Fundicion Ductil con el objeto de asegurar el abastecimiento
hasta un horizonte de en torno a 20 afios desde la fecha.

La traza de esta red anexa a este poligono de La Loma del zapatero se
presenta también en un croquis N°2 adjunto.
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Una vez comience dicha red a ser explotada por parte del Servicio
municipal de aguas la toma en alta de la red de MCT en la zona pasard a
estar localizada a la altura del depdsito de 6.000 m? elimindndose
gradualmente el resto de tomas existentes en la zona dentro de las cuales
se incluye las dos referidas en este informe tanto la de la CANADA DEL
PADRE SANTO como la de MORTE QUILES.

Es por tanto que para el desarrollo de la modificacion puntual de esta
zona del PGMOU de Abardn se debe de considerar que las mencionadas
tomas han de ser eliminadas y por tanto se debe fijar como toma principal
de abastecimiento de este posible poligono el marcado en el croquis N° 3
anexo ademds de ejecutar la red de conexion de ambas redes actuales
eliminando asi posible finales de red y solucionando los problemas de
abastecimiento a un horizonte de 20 afos lo cual no se puede asegurar
con la infraestructura actual dimensionada sdlo y exclusivamente para los
abastecimientos actuales indicados en el cuadro anterior.

Para la recogida de agua residuales habrd que generar la infraestructura
necesaria para dotar de este servicio a toda las parcelas afectadas por
esta modificacion puntual del PGMOU que actualmente no dispongan de
él siendo el punto mds bajo de vertido la red actual existente.

Resumen:

Consideraciones que se han de tener en cuenta a la hora de la
modificacion puntual del Plan General de Abardn en la Zona de la Loma
del Zapatero, en lo referente a abastecimiento de agua potable y recogida
de aguas residuales, es que las necesidades de abastecimiento actuales
estdn cubiertas con las tomas municipales actuales las cuales no admiten
ampliaciones a un futuro desarrollo de 20 afos pero la infraestructura
hidraulica que actualmente se estd ejecutando permite, con la ejecucion
de las instalaciones interiores descritas, este desarrollo por existir
dotacion de agua potable y alcantarillado suficiente en la zona.
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En el croquis N°4 se presenta como quedaria finalmente la infraestructura
municipal de agua potable y alcantarillado de la zona.”

Como se puede comprobar tras la lectura de este informe, las redes de servicios
actuales son suficientes para atender las demandas existentes.

Todo ello sin perjuicio de que en el continuo proceso de mejora de las
infraestructuras de cualquier zona urbana que se plantea, sea necesario mejorar las
redes existentes, pero ello no significa que las actuales no puedan seguir funcionando.

En todo caso, como se puede comprobar, entre las determinaciones de este
Proyecto de Modificacion del Plan General de Abaran, como se considera al suelo
como urbano no consolidado, que se deberd desarrollar en diversas Unidades de
Actuacion con sus correspondientes reparcelaciones y aprobacion de los Proyectos de
Urbanizacion de cada una de ellas, con el fin de completar y mejorar las
infraestructuras existentes, sera en ese momento cuando se puedan sustituir unas
acometidas por otras como se indica en el informe de Aqualia.

2.4.3 Sobre la existencia de suministro de electricidad.

Siguiendo con el mismo criterio de reproducir los informes elaborados por las
Compaiiias Suministradoras se reproduce el emitido sobre el suministro de electricidad
de la zona:

“Les adjunto plano actualizado de redes eléctricas (baja y media tension,
distribucion y abonado), existentes en la zona, seqgun datos tomados en campo

por nuestros servicios eléctricos municipales.

Se observa la existencia de 6 CTs de Abonado y 1 CT de Distribucion, numerosas
lineas aéreas de baja tension y lineas de Media (20kv). La topografia de las redes
responde a las demandas sucesivas que se han ido atendiendo por parte de
Iberdrola en un terreno “No ordenado” urbanisticamente, es decir como
peticiones en terreno rustico.
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Consultado con Iberdrola, nos indican que actualmente para los usos y las
construcciones existentes no tienen reclamaciones por suministros no atendidos
o atendidos deficientemente, asi como no hay pendiente atender ningun
suministro nuevo, por lo que con los medios de que dispone la Distribuidora en la
zona se atienden los suministros existentes.

El futuro desarrollo implicard en funcion de la prevision de edificacion y la
ordenacion un reestudio por parte de la Distribuidora y el correspondiente
pronunciamiento sobre las obras a ejecutar para atender debidamente las
futuras peticiones de suministros”.

Como resumen de esta justificacion de existencia de servicios, que se
complementa con los planos de informacién aportados también por las Compafiias
Suministradoras, se comprueba la existencia de los accesos y servicios necesarios para
la clasificacién como suelo urbano del area que se propone como suelo urbano,
debiéndose tener en cuenta también que dentro de dicho ambito se consideran
diversas parcelas destinadas a espacios libres y dotaciones de cesion publica.

2.5 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

En el anexo de esta memoria se relacionan las parcelas catastrales que quedan
total o parcialmente incluidas en esta Modificacion, asi como los propietarios de las
mismas que hemos podido averiguar, siendo facil completarlas al Ayuntamiento por su
acceso al catastro.

Como se puede comprobar teniendo en cuenta la superficie total del ambito y su
grado de edificacidn, el listado es relativamente reducido, porque en muchos casos,
aunque existan distintas parcelas catastrales pertenecen a un Unico propietario.

En todo caso, serda en las etapas de gestién, cuando se aborde la tarea de
reparcelacion de las diversas Unidades de Actuacion en la que se divide la superficie
total, cuando se deberan obtener los datos precisos y detallados de las diversas
propiedades y sus correspondientes derechos para el reparto de beneficios y cargas.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.
3.1 RESUMEN DE LA REALIDAD FiSICA DEL AMBITO DE LA MODIFICACION.

Con el conjunto de datos, informes, planos e imagenes que se han expuesto en la
memoria informativa se ha comprobado el estado de urbanizacién y de existencia y
suficiencia de servicios que existe en la zona de la que se propone su consideracion
como suelo urbano sin consolidar.

No ofrece duda que se dispone de accesos rodados, que existen infraestructuras
de suministro de agua y saneamiento y también de electricidad, que ademas una
proporciéon mayoritaria de las parcelas de esta zona, cuentan con acometidas
contratadas con las Companias Suministradoras, lo que demuestra no solo la existencia
de esas infraestructuras sino también una utilizacién efectiva de las mismas.

Pero ademas de todo lo anterior, como se va a considerar esta zona como suelo
urbano no consolidado y se establece la obligacién de aprobar los correspondientes
Proyectos de Urbanizacién y su ejecucién, todos los elementos de la urbanizacion que
deban ser completados, o mejorados, lo serdn cuando se ejecuten esos Proyectos de
Urbanizacidn previstos que no estan destinados a implantar servicios que ya existen,
sino a mejorarlos, incorporar plazas de aparcamiento, completar o mejorar las
acometidas actuales, etc., pero a partir de la realidad existente.

3.2 LA NECESIDAD DE ADAPTAR EL PLAN GENERAL A ESA REALIDAD
CONTRASTADA.

Una vez que se ha comprobado que en la zona de la Loma del Zapatero, existe un
conjunto de terrenos que cuenta con los servicios necesarios para su consideracion
como suelo urbano en aplicacién de los criterios legales, resulta obligado que se
adopten las medidas necesarias para que el Plan General recoja esta realidad en
aplicacion de los criterios legales, y resulta obligado que se adopten las medidas
necesarias para que esa realidad se recoja e incorpore al Planeamiento Municipal, ya
que de otro modo existiria una falta de concordancia entre la situacién territorial y
cierta de un ambito y lo que recoge el Plan General.
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Como ademas, estas dotaciones de servicios no se han producido mediante
actuaciones no autorizadas con desconocimiento de la Administracion Municipal, sino
por las propias Compafias Suministradoras, no existe razén alguna para penalizar esta
realidad de existencia de servicios.

3.3 LA NORMATIVA Y LEGISLACION DE APLICACION.

El criterio legal de aplicacidn en este expediente se basa en el art. 62.1a que dice
asi:

Articulo 62. Suelo urbano.

1. Constituirdn suelo urbano las dreas ya transformadas que el planeamiento
urbanistico general clasifique como tal por:

a) disponer de acceso rodado y de los servicios de abastecimiento y
evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica, debiendo tener
los servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion
existente o prevista en el Plan.

Dentro del suelo urbano, segun nuestra legislacién urbanistica existen diversas
categorias de suelo que se definen en el articulo 63 del T.R.L.S.R.M.

Articulo 63. Categorias de suelo urbano.

1. Tendrdn la consideracion de suelo urbano consolidado por la urbanizacion los
terrenos en los que no resulte necesario el desarrollo de mecanismos de
equidistribucion de beneficios y cargas.

2. Tendrdn la consideracion de suelo urbano sin consolidar, los terrenos que el
planeamiento delimite como Unidades de Actuacion para su ejecucion como
unidad integrada, entendiendo como tal la que requiera mecanismos de
equitativa distribucion de beneficios y cargas, y ejecucion de proyectos de

urbanizacion.
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En el conjunto de datos, informes e imagenes graficas que se han aportado en la
memoria de informacién, se ha justificado que en el area delimitada para su
consideraciéon como suelo urbano se cumplen las condiciones de disponer de los
accesos y servicios necesarios y adecuados para la edificacidn existente o prevista en el
Plan.

Ademdas como también se pretende obtener por parte del Ayuntamiento de
Abaran una serie de dotaciones y espacios libres, eso hace necesario que para su
equitativo reparto, se tengan que prever esas unidades de actuacién que se incorporan
a la Modificacién, lo que hace también necesaria la prevision de esas Unidades de
Actuacion.

3.4 CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES SOBRE LA VIA PECUARIA.

De acuerdo con el plano 1.1.2 del Plan General, sobre estructura organica del
territorio por el extremo oeste del ambito de la Modificacién discurre una via pecuaria,
concretamente la numerada como 15 en dicho plano denominada colada del Barranco
del Molax al rio Segura, con un ancho de 8 m.

Esta banda se ha recogido en los planos, y actualmente su trazado discurre por un
vial existente de un ancho superior a esos 8 m., manteniéndose esas caracteristicas y
ancho actual en la propuesta de ordenacidn pormenorizada de este proyecto de
Modificacién del P.G.

Por lo tanto, no existe ningun tipo de afeccidn a esa via pecuaria que se mantiene
con su mismo trazado y ancho, discurriendo por suelo publico sin interferencia, y sin
ningun menoscabo de la misma. Como es natural su superficie se detrae del cdmputo
del ambito de la Modificacion.
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En el informe de la Direccidén General de Patrimonio Natural y Biodiversidad de 14
de junio de 2011 se indica sobre esta via pecuaria que para cualquier actuacion,
modificacidon o cambio de trazado de la via pecuaria con respecto a su situacion actual,
se estaria a lo dispuesto en la Ley 3/1995 de 23 de marzo sobre vias pecuarias,
debiendo solicitarse para cualquiera de los hechos anteriores que deseen realizarse
sobre el trazado de esta Via Pecuaria la pertinente autorizacion a la Direccion General
de Patrimonio Natural y Biodiversidad, junto con la solicitud debera remitirse una
Memoria Descriptiva y Planos.

Esta necesidad de cumplimiento de la citada Ley deberd tenerse en cuenta para
cualquier actuacion que se desee realizar en la citada Via Pecuaria.

3.5 CARACTER DE ESTA MODIFICACION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION DE ABARAN.

Si consideramos Unicamente la superficie o los terrenos incluidos en esta
Modificacién que se refieren a la zona que se clasifica como suelo urbano de actividad
econdmica, esta Modificacidn tendria el caracter de no estructural, ya que no implica
alteracion sustancial de los Sistemas Generales, ni tampoco supone cambio de uso
global del suelo o de su intensidad.

Todas estas circunstancias se comprueban facilmente ya que:

e No se afecta a ninguno de los Sistemas Generales previstos en el Plan
General.

e Se mantiene el uso global de actividades econdmicas que el Plan
General establece para esta zona y también la intensidad edificatoria
gue el vigente Plan General tiene asignado a ese suelo urbanizable.
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No obstante, con esta propuesta, quedan una serie de restos en el perimetro del
actual suelo urbanizable de actividad econdmica que, por no cumplir las condiciones
de disponer de los accesos y los servicios necesarios, no cumplen las condiciones
necesarias para su consideracion como urbanos.

Como se expone en la Memoria de Ordenacidon, en cada caso, esos restos se
incorporan al tipo de suelo que existe en su entorno, ya sea urbanizable residencial, o
incluso no urbanizable.

Por lo tanto en estos casos, que no corresponden al motivo principal de esta
Modificacién, como si se varia el uso actual, si se entra dentro del concepto de
Modificacién estructural.

3.6 ELCUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES LEGALES.

Segln establece el articulo 69 del T.R.L.S.R.M., los propietarios de suelo urbano sin
consolidar, incluidos en Unidades de Actuacion deberan:

- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a viales, zonas
verdes y dotaciones publicas de caracter local o general establecidas por el

planeamiento.

- Ceder los terrenos en los que se localice el 10% del aprovechamiento de la
Unidad de Actuacion, adquirir a requerimiento de la Administracién actuante
dicho aprovechamiento por el valor establecido en la legislacidn vigente para
su cesion a aquella. La cesidon sera del 5% en aquellos casos que el
planeamiento lo justifique, por ser necesario para la viabilidad de la actuacion.

- Costear la urbanizaciéon de la Unidad de Actuacién en la misma proporcion de
aprovechamiento urbanistico que les corresponda, y ejecutarla en los plazos
previstos por el planeamiento.
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Como se puede comprobar, en la Ley Regional del Suelo las cesiones necesarias
para usos dotacionales no estan cuantificadas en la propia Ley, sino que serdn las que
establezca el planeamiento.

Para el andlisis de esa cuantificacion, en este ambito de suelo que se prevé como
urbano se deben tener en cuenta los siguientes factores:

e Se trata de un suelo terciario y para actividades econdmicas y no residencial
por lo que no existe obligacidon legal de prever espacios libres de Sistema
General.

e Asimismo, en la zona en la que existen servicios, una parte importante de
las parcelas estdn ocupadas por edificaciones, lo que limita mucho la
holgura o disponibilidad de terreno de que se disponen para la previsién en
su destino dotacional.

e También aunque ahora existen viales capaces de atender las necesidades de
accesibilidad, en la ordenacidn pormenorizada que se incorpora, se
aumenta su superficie, no solo para su ampliacion sino también para
incorporar numerosas areas de aparcamiento que mejoraran mucho las

condiciones de la zona.

Ante esta realidad, y teniendo en cuenta el uso terciario de que se trata, se ha
considerado prioritario la obtencion por parte de la Administracion municipal de una
serie de equipamientos o espacios libres equivalentes al 5% de la superficie, lo que
resulta muy trabajoso de aceptar por los propietarios que tienen el escaso suelo no
edificado que existe en la zona delimitada como urbana.

También es cuantitativamente importante el suelo que, de acuerdo con la
ordenacion propuesta y el criterio del Organismo responsable de carreteras ocupara el
vial de servicio, paralelo a la carretera MU-513 que se ha previsto a lo largo de toda la
linea de colindancia con esta en ambos lados de la misma, segun la zona de contacto
de que se trate.
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Este nuevo vial de servicio supone una importante mejora sobre las condiciones y
seguridad del trafico actual en ese tramo de la carretera y redundara en el beneficio de
todos los usuarios que desde la CN.301 tengan como origen y destino el nucleo urbano
de Abaran.

También afecta a la determinacion de usos no edificables en algunos terrenos los
informes sectoriales emitidos por la Direccion General de Patrimonio Natural y
Biodiversidad, que ha establecido la necesidad de salvaguardar como suelo no
susceptible de edificacién, y por el contrario merecedor de proteccidon, una zona
situada en la zona Nor-este del ambito objeto de Modificacidn, lo que ha hecho
necesario también su consideracién como espacio libre, que se debe mantener en sus
condiciones actuales.

Este conjunto de terrenos destinados al uso publico y por lo tanto que tienen que
ser objeto de cesidn, por una u otra de las razones que se han expuesto, afecta a una
parte muy importante de los terrenos que actualmente estan sin ocupar por las
parcelas edificadas y con la ordenacién final que se consigue se podra disponer de un
area adecuadamente ordenada y que cuente con un nivel de calidad de servicios
analoga al de cualquier suelo urbano que no precise de ninguna actuacion adicional.

Sobre la cesion o no del diez por ciento del aprovechamiento y la opcién que prevé
la Ley Regional del Suelo sobre su cuantificacion en el cinco por ciento, se considera
qgue en este caso, se cumplen claramente esas condiciones que harian inviable el
desarrollo previsto si no se adoptara esa cifra reducida ya indicada y prevista en la Ley.

No podemos ignorar que en la actualidad la mayoria de los propietarios de
terrenos a los que afecta la Modificacidn, tienen sus industrias y actividades terciarias
edificadas y en plena actividad desde hace muchos afios, habiendo obtenido en
muchos de los casos, sobre todo los mas importantes, la correspondiente licencia

municipal y autorizacién de uso por la via del reconocimiento del interés social.
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Como a pesar de todos estos antecedentes, todos esos propietarios van a tener
gue ceder un porcentaje de ese aprovechamiento que ya tienen materializado desde
hace afos, y ademas ceder también el cinco por ciento del terreno para dotaciones
publicas y otro tanto para aparcamientos y ampliacion del viario, y asimismo costear la
terminacidon o ampliacidon de una urbanizacién que a casi todos ellos les es mas que
suficiente, se puede entender que pretender mas que todo esto ya puede abocar este
desarrollo a su practica inviabilidad.

Por todo este conjunto de razones y circunstancias que se han expuesto, se estima
plenamente justificado que, de acuerdo con lo que se prevé en la Ley Regional del
Suelo, se plantee en el ambito de esta Modificacidn una cesidn del cinco por ciento del
aprovechamiento por parte de los propietarios, en la proporcién de sus respectivos
derechos, y con las modalidades de cesidén de terreno o compensaciéon econdmica
equivalente que prevé la Ley.

3.7 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
MODIFICACION QUE SE PROPONE.

Parece claro que el planeamiento municipal debe reflejar lo mas fielmente posible
la realidad territorial, siempre que no se trate de actuaciones contra la ordenacién que
no se deseen consolidar.

No existe duda que la zona de la Loma del Zapatero, objeto de esta Modificacién
estd dotada desde hace anos de las infraestructuras de accesibilidad y de los servicios
necesarios para su consideracién como suelo urbano.

Por lo tanto resulta justificado que mediante esta Modificacion pueda concordar la
realidad territorial con el planeamiento y con mayor razén si, gracias a ello, se va a
facilitar ademds la gestiéon de esa zona, mediante la prevision de Unidades de
Actuaciéon que permitiran que el Ayuntamiento de Abaran obtenga terrenos
dotacionales y también de uso lucrativo, a la vez que los correspondientes Proyectos
de Urbanizacién permiten mejorar y completar las infraestructuras ya existentes.
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Se considera que esta propuesta de Modificacion del Plan General de Abaran es
conveniente y oportuna, resuelve de la forma mas sencilla posible una distorsion
urbanistica que existe en esta zona, y va a facilitar que el municipio cuente en un plazo
relativamente breve, un area de uso terciario en las mejores condiciones posibles para
su utilizacion y creacién de riqueza.
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4. MEMORIA DE ORDENACION.
4.1 OBIJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLANEAMIENTO.

Una vez constatada la situacidn real existente en una zona de la Loma del Zapatero
de Abardn, que se encuentra dotada de los acceso y servicios de infraestructuras
adecuadas para su consideracion legal como suelo urbano, el objetivo de esta
Modificacién es hacer coincidir la clasificacién urbanistica que otorga el Plan General a
la realidad del territorio, conociendo ademds que no es una realidad ocurrida en estos
ultimos anos, sino que este proceso de implantacion de servicios lleva produciéndose
muchos anos antes de la entrada en vigor del actual Plan General.

Teniendo en cuenta que lo ya existente ha sido y es suficiente para la progresiva
edificacién, a lo largo de mucho tiempo, de las industrias actualmente en pleno
funcionamiento, la ordenacidn que se propone esta basada en el maximo respeto
posible a la realidad existente, incorporando Unicamente aquellos ajustes necesarios
para mejorar la funcionalidad del viario existente o recogiendo las cuestiones que han
sido indicadas por los diversos informes sectoriales que se han emitido.

Los criterios mas significativos que se han ido incorporando, de inicio o como
resultado de los informes, son los siguientes:

* Incorporacién de un vial de servicio a lo largo del limite con la carretera MU-
513, con arreglo a los criterios y contenido del informe de la Direccidon General
de Carreteras de 6 de julio de 2010, para dotar a todas las parcelas de borde,
gue son la mayoria, de un acceso independiente de la citada carretera, como
hoy dia resulta obligado en cualquier poligono de actividad econdmica que
linde con un vial de Sistema General de las caracteristicas de la MU-513.

= Aprovechar los caminos de borde que existen para, mejorandolos, crear viales
de borde, que definen mejor los limites de este Poligono y facilita ademas su
separacion con respecto a las nuevas areas colindantes que se crearan en un
futuro, probablemente bastante lejano.
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= Atender todas las cuestiones que se indican en el informe de la Direccién
General de Patrimonio Natural y diversidad, sobre elementos de los que se
debe evitar su transformacién por tener valores que los hacen merecedores de
Su conservacion.

» A partir del criterio adoptado de obtener un conjunto de terrenos destinados a
espacios publicos, equipamientos y dotaciones, se ha previsto una serie de
parcelas distribuidas por el conjunto del ambito de la Modificacién, lo que
facilitard el proceso de gestién de las Unidades de Actuacion previstas, al
conseguir que sean mas equilibradas entre si, y permitira al Ayuntamiento de
Abaran disponer de varias parcelas para destinarlas a los fines dotacionales que
en cada caso estime mas convenientes o necesarios.

Ademas dentro de este cinco por ciento de la superficie de cesion publica
también se incluye, el area que se destina a espacio libre publico de acuerdo
con las indicaciones del 6rgano ambiental.

Como resumen de los objetivos de esta Modificacion podemos indicar:

x Adecuar la realidad territorial existente en la zona de la Loma del
Zapatero con sus infraestructuras y servicios, al Planeamiento General
Municipal.

x Terminar la ordenacion de la zona completando el viario y las redes de
servicios existentes, incorporando aparcamientos y desvinculando el
trafico interno de la zona del que discurre por la carretera MU-513.

x Posibilitar que el Ayuntamiento de Abaran obtenga la cesion gratuita de
mas de 13.000 m? de cesiones para dotaciones y espacios publicos en
diversas parcelas para que se destinen a los usos que la Corporacion
considere convenientes.

x  Propiciar que el Ayuntamiento participe con cardcter inmediato de las
plusvalias que a lo largo de los afios se han ido generando en el proceso
de implantacion de infraestructuras y servicios.
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4.2 EXAMEN Y ANALISIS DE LAS DIFERENTES ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

Una faceta importante de las diversas alternativas que se han venido evaluando en
esta Modificacion del Plan General se refiere a la propia delimitacion del area que se
incluye en la consideracion como urbana.

Es evidente que eso se trata de una cuestion meramente objetiva y directamente
vinculada a la existencia o no de aquellos servicios e infraestructuras que justifican esa
clasificacion.

Pero a menudo, la solucién no es tan lineal o univoca, porque siempre se pueden
considerar parcelas mas o menos amplias atendidas por las redes existentes, o
servicios mas o menos capaces de atender una determinada demanda.

Finalmente sobre este tema la alternativa que se ha adoptado ha sido la mas
restrictiva posible, manteniendo la coherencia del ambito de la Modificacidn, la
continuidad del espacio, y posibilitando que las redes de servicios tengan el tamano y
disefio necesario para su adecuado funcionamiento.

La zona que se propone como urbana, es la que entre las alternativas posibles
cumple mas fielmente el criterio de disponibilidad de servicios y también permite la
mejora del viario, con la implantacién de la via de servicio, la obtencidén de cesiones
por el Ayuntamiento de Abaradn y siempre apoyandose en los viales de acceso ya
existentes.

4.3 DEFINICION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION.

Aunque con distinta finalidad de uso, el objeto total de esta Modificacion
comprende el conjunto de los terrenos que el Plan General de Abaran incluye dentro
del area urbanizable de actividad econdmica de la Loma del Zapatero, aunque solo
para una parte de esa area se plantea el cambio de clasificacion.
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Segun el Plan General este area de suelo urbanizable no sectorizado tiene una
superficie de 36,35 has, pero dentro de este conjunto, los terrenos que cumplen las
condiciones de disponer de accesos adecuados y de los servicios de abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de electricidad en las condiciones adecuadas sélo
tiene una extension de 26,11 Has.

Se ha incluido en este ambito el terreno necesario para que sea posible ejecutar
las rotondas completas previstas en la carretera MU-513 sin tener que acudir a
expropiaciones para poder realizarlas cuando se gestionen esas Unidades de
Actuacion.

Una vez comprobado cual es la zona que dispone de los accesos y servicios
adecuados, queda un resto de superficie que, ni por los usos actuales, ni por su
localizacion dispersa tiene sentido que se mantenga su caracter de suelo de actividad
econémica ya que se trata de seis pequeiias zonas distintas y separadas entre si, que
en realidad se pueden considerar como los bordes de ese nucleo central que si tiene
servicios e infraestructuras y para todas ellas y cada una con su destino concreto, se
considera lo mds adecuado su incorporacién a la calificacidon que el Plan General asigna
en cada caso a los terrenos colindantes.

Como ya se ha comentado en esta memoria, el origen inicial de este proceso de
urbanizacion y dotacién de servicios que ha ido adquiriendo a lo largo de muchos afios
el drea que ahora se plantea como urbana, ha sido su situacion inmediata a lo largo de
la carretera MU-513 que les proporcionaba acceso y también conexidn con servicios ya
que por sus margenes discurrian las redes de agua y alcantarillado que conectan el
nucleo de Abaran con el Barrio de San José Artesano.

Pero cuando nos alejamos de esas bandas paralelas a |la carretera los usos de los
terrenos, ademas del agricola, tienen un caracter mas residencial, como se puede
comprobar con las numerosas viviendas unifamiliares de calidad media-alta que

salpican la zona.

82



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Siguiendo estos criterios de adaptacion del planeamiento a la realidad y destino

natural del territorio, la calificacién y clasificacion de cada una de las zonas que derivan

del actual ambito de suelo de actividad econdmica de la Loma del Zapatero sera la

siguiente:

Areal-

Area2y 2’ -

Area 3 -

con una superficie de 262.194 m? pasa a ser 2c urbano actividad
econdmica, con la consideraciéon de no consolidado y dividido en
diversas Unidades de Actuacién, para gestionar el proceso de
equidistribucién y terminacién de la urbanizacion.

con una superficie de 37.231 m? pasa a ser urbanizable residencial
incluido en el drea Loma del Zapatero-Casa Alcantara. Como las
edificaciones existentes en la zona que pasa a ser urbana en
muchos casos llegan hasta el borde del limite de la misma, cuando
en su caso la zona residencial se desarrolle, debera adoptar en su
ordenacion alguna medida de separaciéon de usos, aungque es
conocido que las actividades que existen actualmente en esta zona
terciaria no tienen incidencia medioambiental totalmente
significativa.

con una superficie de 17.447 m? se integra dentro de la zona
urbanizable residencial del area de la Loma del Zapatero — Casa
Alcéantara.

Para el trazado del limite sur de esta zona se ha tenido en cuenta
el informe de la Direccion General de Patrimonio Natural vy
Biodiversidad que indicd que una pequefia banda inicialmente
incluida en ella debia considerarse como no urbanizable y por eso
se ha incorporado al area n? 4 contigua y que tiene esa
clasificacion.
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con una superficie de 20.752 m? pasa a ser no urbanizable secano
NUS, integrado en su drea colindante.

En esta zona se ha incorporado también la pequefia banda que
antes formaba parte del Area 3, atendiendo al criterio del Organo
Medioambiental.

con una superficie de 12.421 m? pasa a ser no urbanizable secano
NUS, integrado en su d&rea colindante, dado su caracter
eminentemente agricola y su dificultad de integracidon en un area
con desarrollo urbanistico.

con una superficie de 11.628 m? pasa a integrarse en el area
urbanizable residencial Casa Pena.

con una superficie de 5.662 m? pasa a integrarse en el area
urbanizable residencial Cafiaicas.

Cuando en el futuro, y en su caso, se desarrolle esta area, debera
tener en cuenta el informe de la Direccion General de Patrimonio
Natural y Biodiversidad sobre la existencia de una pequefia zona
que tiene cardacter forestal y que ocupa parte de esta area, del
mismo modo que también se ha tenido en cuenta en el drea 1 de
esta Modificacion.

con una superficie de 1.646 m? pasa a ser urbanizable de actividad
econdmica incluido en el area Las Colonias, por el trazado de este
limite por el eje de la MU-513.

con una superficie de 591 m? pasa a ser Suelo No Urbanizable de
Secano NUS, como consecuencia del trazado de este limite por el
eje de la carretera MU-513.
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En aquellos casos en los que las areas se destinan a incorporarse a suelo

urbanizable residencial como se trata de suelo no sectorizado, no es necesario definir o

incorporar ninguna prevision de suelo para los Sistemas Generales de Espacios Libres o

de Equipamientos, ya que eso se hara cuando se plantee la sectorizacion de dichas

areas.

Del mismo modo que se ha justificado la integracién de las areas residuales n? 2, 3,

6 y 7 a sus correspondientes zonas colindantes de uso residencial previstas asi en el

Plan General de Abardn, también es conveniente explicar las razones por las que se le

da el tratamiento que se propone para las areas 4, 5y 9, que pasan a considerarse

como suelo no urbanizable NUS.

En el area 4:

En el drea 5:

se trata de una zona mayoritariamente montuosa, con una acusada
pendiente y unos aterrazamientos para su cultivo de frutales que es
el uso que tiene actualmente en su mayor parte. Esta zona
abancalada tiene una orientacidon sur separada por la pequeia
cumbre de las dreas mas volcadas hacia la carretera MU-513 con
mayor vocacion y posibilidades de urbanizacioén.

Aunque el informe de la Direccidon General de Patrimonio Natural,
sefala el caracter forestal de esa pequefa banda de terreno que
ahora se incorpora a este suelo NUS, como todo el entorno segun el
Plan General tiene caracter de no urbanizable de secano, sin
ninguna expectativa de desarrollo urbanistico, no parece justificada
la consideracion de esa pequefia banda de apenas 2.770 m? como
suelo de proteccidn, considerandose suficiente su incorporacion al
suelo NUS.

la situacidn de esta zona es algo mas compleja, porque en ella
existe una amplia casa rural, con sus patios, porches, corrales, y el
resto de terreno es mayoritariamente zona de cultivo.
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Pero esta claro que se encuentra fisicamente separada por un
camino de la zona que cuenta con los servicios propios de su
actividad econdmica, que en esta area cinco no existe ninguna
actuacion o edificacidon de este tipo ni redes de servicios que asi lo
permitan, por lo que se estima coherente su integracion en el tipo
de suelo que existe en su entorno y que el Plan General vigente
clasificé como NUS.

Eneldrea9: Como se ajusta el limite al eje de la carretera MU-513, esta
pequeiia porcion de terreno pasa a ser N.U.S.

Por las razones que se han expuesto se considera que estd justificado el distinto
tratamiento y clasificacion que en esta Modificacidon del Plan General se otorga a las
diversas zonas de la inicial area urbanizable de actividad econdmica del Plan General
vigente en la Loma del Zapatero.

Se incorpora a esta documentacién la descripcion de cada una de las areas
urbanizables que resultan afectadas en la superficie que les asigna el Plan General por
esta Modificacion, para que se sustituyan, actualizadas, por las que ahora se proponen.

Otra cuestidon que exponemos se refiere a la calificacidon concreta que se otorga a
la nueva zona urbana, que dispone de los accesos y las infraestructuras de servicios
adecuados para tal consideracion.

Los condicionantes de los que partimos son los siguientes:

= Si, como ya se ha indicado, en lo que a la finalidad basica de esta
Modificacién se pretendia evitar que tuviera caracter estructural,
manteniendo el uso y la intensidad, en la parte que se clasifica como urbana,
gue es la que mayoritariamente mantiene ese uso global, se debe conservar
esa edificabilidad de 0,6 m?/m? bruta que el Plan General vigente otorga a
esa area urbanizable de la Loma del Zapatero.
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Como se expone en el apartado de justificacion numérica, teniendo en
cuenta la proporcion de viario y dotaciones publicas que quedan en la nueva
zona, esa edificabilidad bruta de 0,6 m?/m? en el conjunto del ambito es
incluso algo superior a la que resulta de asignar la de 0,8 m?/m? de
edificabilidad sobre parcelas netas de la nueva ordenacidn, por lo que si
adoptamos esta edificabilidad de 0,8 m2/m? de edificabilidad en esas nuevas
parcelas resulta una edificabilidad del conjunto ligeramente inferior a la
actual del Plan General.

Sin embargo esta edificabilidad de 0,8 m?/m? sobre parcela neta, no es
asimilable a ninguna de las dos ordenanzas de zona industrial de edificacidon
cerrada a 2a o edificacién abierta 2b del Plan General

No se puede asimilar con ordenanza 2a, porque es la misma, con una
ocupacion maxima del 100% y una altura maxima de 2 plantas, la
edificabilidad neta es del orden de 2 m?/m?; y tampoco a la ordenanza 2b,
porque tiene una ocupacion maxima del 60% y una altura maxima de 2
plantas, lo que supone una edificabilidad real de 1,2 m?2/m?
aproximadamente.

Por lo tanto, si asimilaramos nuestra zona a cualquiera de estas dos que
existen en el Plan General, se estaria superando los 0,8 m?/m? por parcela
neta, que es la equivalente que el Plan General asigna a ese suelo
urbanizable y que se desea mantener como limite.

La otra cuestion se refiere al uso de esta zona urbana que se incorporaria al
Plan General. Dicho Plan no tiene ninguna zona de suelo urbano en la que el
uso previsto sea el de actividad econdmica, sino Unicamente las zonas 2a y
2b de uso industrial, con los usos preferentes que se definen en el articulo 8
de la Ordenanza sobre condiciones generales de uso de la edificacién.
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Sin embargo se ha considerado que el concepto de actividad econémica que
el Plan General otorga a esta zona tiene un cardcter y posibilidades mas
amplias que el mero uso industrial, ya que en el mismo, también estan
englobados otros como: el comercial, administrativo, hotelero, sala de
reunion y espectdculos, regulados respectivamente en los articulos 6, 7, 9,
10y 11 de la Ordenanza sobre condiciones generales de uso de la edificaciéon
del Plan General de Abaran.

Consideramos justificado en base a las razones que se han expuesto, la
incorporacion de una nueva ordenanza al Plan General para esta zona urbana que se
denomina 2c suelo de actividad econémica, y en la que se tienen en cuenta las
caracteristicas de edificabilidad y usos posibles que son especificos de la misma.

4.4  JUSTIFICACION NUMERICA Y CUANTIFICACION DE DOTACIONES.

4.4.1 Datos de base de los que se parten.

Las superficies de todos los terrenos que estdn afectados por esta Modificacién
Puntual del Plan General de Abaran se corresponde con el area urbanizable de
actividad econdmica Loma del Zapatero, definida asi en dicho Plan.

Esta superficie, obtenida a partir de las cartografias actualizadas que se ha
elaborado para este proyecto, ha resultado de 371.421 m?.
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4.4.2 Distribucion de esta superficie global entre las diversas calificaciones que
se incluyen en esta modificacion.

Segun se ha indicado en el apartado 4.3 de esta memoria, como solo se propone
para su clasificacion como urbano aquellos terrenos que cumplen las condiciones
legales para ello se indican en el art. 62.1.a) del T.R.L.S.R.M. sobre accesibilidad y
servicios existentes, el resto, como se trata de trozos residuales sin entidad propia para
un desarrollo auténomo, se integra respectivamente en la zonificacion que tienen en
cada caso los terrenos circundantes, y las superficies de cada uno de ellos son las
siguientes:

Zona que se clasifica como urbana .........ccccceeeunnnnes 262.194,00 m?

Zona urbanizable residencial incluida en el area Loma
del Zapatero- Casa Alcantara:

Zona2y?2 ... 37.231,00 m?
Zona3 ..., 17.447,00m? ....ooevverieeennn 54.678,00 m?

Zona urbanizable residencial incluida en area Casa
(22T o T~ PR PTRRPPRRIN 11.628,00 m?

Zona urbanizable residencial incluida en area las
CANAICAS weeeeeeeeeeeeeeeee e e e e e e e e eeeeeeee e e e e e e eeeeeeeeeeeseeeaeeees 5.662,00 m?

Zona urbanizable de actividad econdmica incluida en
area Las Colonias ...ccccuvveeeeeeiiiiieirieeeee e 1.646,00 m?

Zona no urbanizable secano incluida en esa area:

Zonaé ... 20.752,00 m?

Zonas ......... 12.421,00 m?

Zona9............. 591,00 M2 oo 33.764,00 m?
Total superficie afectada .......coovvvvvvvvvevvvveeeeeeeennn. 369.572,00 m?

Si a esta superficie se le afiaden los 1.849 m? de via pecuaria, se llega a los 371.421
m? que coinciden con el drea prevista en el Plan General.
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Se han respetado estas superficies para que se pueda comprobar su concordancia
con el darea urbanizable de actividades econdémicas del Plan General vigente. No
obstante se deben hacer dos salvedades, que motivan una pequefa variacion de estas
superficies:

= La nueva zona urbana es atravesada por un pequefio tramo de via pecuaria,
de acuerdo con el plano correspondiente del Plan General concretamente la
Colada del Barrio del Molax al rio Segura, con un ancho de 8 metros y una
superficie total dentro del ambito de 1.849,00 m?2.

En consonancia con la Normativa sectorial de aplicacidon se considera esta
superficie como Sistema General existente de Dominio Publico y se suprime
la superficie del cdmputo de la zona urbana a los efectos de justificacion de

edificabilidad, calculo de aprovechamientos, cesiones, etc.

= Asimismo, para el cumplimiento del informe sectorial emitido por la
Direccion General de Carreteras, se han considerado dentro del ambito la
totalidad del terreno necesario para la ejecucidon en su momento de las dos
rotondas previstas en la carretera regional MU-513 con el fin de que la
gestion de la Unidad de Actuacién correspondiente permita disponer de los
terrenos necesarios para tal fin, y se evite tener que acudir a expedientes
de expropiacion que resultan inadecuados e injustos en este caso.

Por esas dos razones la zona urbana, que se prevé en este Proyecto es la siguiente:

Segun los limites originales del Plan General vigente .... 263.100,68 m?

Incremento para la inclusion de las rotondas .............c......... 942,32 m?
SUMA coveeeeeeeieeeeeeeens 264.043,00 m?
Supresion del Sistema General via pecuaria........ccccceeunneee. 1.849,00 m?
TOTAL oo 262.194,00 m?
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4.4.3 Justificacion numérica de la zona urbana.

A partir de la superficie 262.194,00 m?, que es la que tiene de forma efectiva la
zona urbana, los parametros que resultan obligados serian:

VAT T4 (o NPT TTU TR 56.214,55 m>?

Dotaciones publicas

ZoNas verdes ....ooceeeeeeeeeeeeeeenan. 5.710,00 m?

Equipamientos .......cccceeevvveeennnn. 7.399,00 m?

SUMIA e eeeeeens 13.109,00 m?
SErVICIOS UIDAN0S ..o 300,44 m?
Infraestructura CONAUCCION .....uvvvveeiiiieiiiee et 453,72 m?
Parcelas netas uso actividad econdmica.........cceuevevvunrevnnnnens 192.123,77 m?
TOTAl e 262.194,00 m?

La edificabilidad total que resultaria aplicando a esta superficie la de 0,6 m?/m?
prevista en el Plan General vigente para el ambito de la Loma del Zapatero seria:

262.194,00 m? x 0,6 m?2/m? = 157.316,40 m? edificables

Y como edificabilidad unitaria de las parcelas netas edificables si distribuimos esa
edificabilidad obtenida seria:

157.316,40 m?

= 0,8188 m?2/m?
192.116,29 m?

Para regularizar la cifra y simplificar su manejo, en la Ordenanza 2c que se crea en
esta Modificacion para esta zona se adopta la edificabilidad unitaria de 0,8 m?/m?2.
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El cuadro de superficies y edificabilidades pormenorizado por manzanas y usos es
el siguiente:

ORDENACION PORMENORIZADA ZONA 2c
Zona Urbana no consolidada 2c. Actividad econdmica.

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/mz2 %
53.954,00 m? 43.163 m?| 0,80
7.686,00 m2 6.149 m2| 0,80
16.087,00 m2 12.870 m2| 0,80
2.272,00 m2 1.818 m?| 0,80
33.869,00 m? 27.095 m2| 0,80
13.558,00 m=2 10.846 m2| 0,80
13.104,00 m2 10.483 m2| 0,80
14.084,00 m? 11.267 m?2| 0,80
27.217,29 m? 21.774 m2| 0,80
4.668,00 m2 3.734 m2| 0,80
5.617,00 m? 4.494 m? 0,80
TOTAL 192.116,29 m? 153.693,00 m? 73,27%
Dotacional
Equipamiento
MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/mz2 %
2.017,00 m?
4.305,00 m2 Segun Ordenanza 3a
1.077,00 m2 del Plan General
TOTAL 7.399,00 m? 2,82%
Zonas verdes
MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/m?2 %
5.710,00 m2
TOTAL 5.710,00 m? 2,18%
Total Dotacionall 13.109,00 m2|

Servicios Urbanos

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/m2 %
300,44 m?2
TOTAL 300,44 m? 0,11%%0

infraestructura conduccion

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD m2/m2 %
453,72 m?
TOTAL 453,72 m? 0,17%

Viario y Aparcamiento

| TOIAL|  56.214,55 m?|
SUPERFICIE TOTAL
| 262.194,00 3| 100,00%6
Sistema General Via Pecuaria
1.849,00 m2
TOTAL 1.849,00 m?

TOTAL (incluido SS.GG.)
264.043,00 m?|
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4.4.4 Sobre la cesidon de aprovechamiento.

Ya se ha expuesto anteriormente en esta memoria que, segun el articulo 69 del
T.R.L.S.R.M., la cesion genérica del 10% del aprovechamiento en suelo urbano podra
reducirse al 5% en aquellos casos que el planeamiento lo justifique para asegurar la
viabilidad de la actuacion.

En el caso de esta Modificacion del Plan General, concurren las siguientes
circunstancias a tener en cuenta y que respaldan poder acogerse a esta opcién que
prevé la Ley Regional del Suelo:

x Una parte mayoritaria de las parcelas que se incluyen en este ambito y que
estdn edificadas y desarrollando su actividad econdmica, en su momento
obtuvieron la correspondiente licencia, tras la autorizaciéon de uso por
considerarlas de interés social, sin ningun tipo de condicionantes u
obligacion futura, por lo que dificilmente ahora se les podria imponer una
carga de cesion, cuando ni tienen intencion de nuevas construcciones ni en
muchos casos posibilidad fisica para ello.

Por lo tanto, la aplicacion de ese diez por ciento de edificabilidad a ceder
por parte de las parcelas que contando con los servicios, como es el caso,
estan en disposicion de edificar, seria minoritaria y por supuesto muy
inferior al 50% del total del 10% como se plantea en este Proyecto.

x Durante los afos transcurridos, anteriores al vigente Plan General, en los
gue de forma simultdnea se ha ido produciendo la implantacion de
servicios y la autorizacién de edificacion, en ningdn momento se han
condicionado esas autorizaciones a una futura obligaciéon de cesidon de
aprovechamiento.

Tampoco la legislaciéon urbanistica regional del suelo cuantifica cual debe
ser la proporcidn de esas cesiones, sino que Unicamente indica que debera
cederse si asi lo establece el Plan.
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Se debe tener en cuenta ademas que, como en las parcelas ya edificadas
gue obtuvieron la correspondiente licencia en su momento no es posible
obtener el terreno destinado a cesion para dotaciones publicas, todas ellas
tendran que compensar econdmicamente a los propietarios cuyas
parcelas no estan edificadas, y en las que si es posible obtener las citadas
dotaciones.

x En la actualidad, en la zona considerada como urbana, ya existe un nivel de
viario, accesibilidad y servicios que es suficiente para atender las
necesidades de las actividades econdmicas implantadas, ya que disponen
de acceso, suministro de agua, luz, y alcantarillado y por lo tanto, desde su
punto de vista no necesitarian mas y opinan de este expediente que es una
carga que les viene encima desproporcionada e injustificada.

Sin embargo, desde el punto de vista publico, en desarrollo de las
previsiones de esta clasificacion como suelo urbano, y por medio de la
gestion de las diversas unidades de actuacion previstas, se redactaran los
correspondientes proyectos de urbanizacién de cada una de ellas, para
completar y mejorar el viario existente, dotarlo de aceras vy
aparcamientos, se ejecutara la via de servicio que libere la carretera
regional MU-513 del trafico propio del Poligono, etc.

Por este conjunto de razones, se considera que existe un adecuado equilibrio
entre los beneficios y cargas que tienen que asumir el conjunto de los propietarios con
estos conceptos basicos, que son:

- Ampliacién y mejora del viario e incorporacién de aparcamientos

- Mejora y renovacion cuando sea conveniente, de las redes de servicios
existentes.

- Cesion de dotaciones publicas por el 5% de la superficie.

- Cesion del 5% del aprovechamiento total de la zona urbana mediante la
entrega de su equivalencia econdmica.
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De otra manera las cargas resultantes serian inasumibles, lo que impediria la
colaboracién de los propietarios, continuandose con una situacién de estancamiento o
inactividad que perjudica por igual a los intereses privados y a los publicos.

4.5 CRITERIOS DE GESTION Y DESARROLLO. UNIDADES DE ACTUACION.

Cuando se haya producido la aprobacidon de esta Modificacién Puntual del Plan
General de Abaran, quedara todavia, a partir de esa nueva situacion del planeamiento,
un camino que recorrer que consiste en gestionar estas previsiones, repartir cargas y
beneficios y completar la urbanizacién en aquellos aspectos que eso sea necesario.

Teniendo en cuenta la complejidad de la zona, la diferente situacién en la que se
encuentran unas y otras parcelas, y la reticencia que mostrardn siempre algunos de los
propietarios afectados para colaborar en este reparto de cargas, hace necesario que se
simplifique este proceso reduciendo el ambito de esa gestién y desarrollo, mediante la
previsiéon de diversas Unidades de Actuacion.

Después de estudiar la informaciéon que proporcionan los datos catastrales
(siempre sujeta a pequefios ajustes, por no haberse incorporado todavia alguna
transaccion efectuada), se han delimitado cuatro Unidades de Actuacién, que
responden a dareas territoriales lo mas homogéneas posibles, dentro de los margenes
que permite la legislacién urbanistica.

Hubiera sido conveniente haber podido delimitar alguna Unidad de Actuacion mas,
pero el condicionante que ha derivado del informe de la Direccion de Patrimonio
Natural y Biodiversidad con la necesidad de preservacion de los terrenos situados en la
zona Nor-Este de la actuacién, con la superficie minima necesaria para atender los
criterios del Organo Medioambiental, ha obligado a la delimitacién de unidades de
mayor tamafio de lo deseado para cumplir las condiciones de equilibrio entre unas y
otras.
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A estas Unidades de Actuaciéon, aunque se indica una secuencia de desarrollo,
nada impide que, si asi lo desean los propietarios respectivos puedan acometer su
ejecucion, ya desde el momento de la aprobacion de la Modificacion del Plan General,
simultaneandose la gestion y ejecucidn de varias a la vez.

Esta segunda opcion de desarrollo paralelo en el tiempo de todas ella seria la
mejor de las soluciones posibles desde el punto de vista de la Administracion
Municipal, ya que de ese modo se obtendria la adecuacidn unitaria del viario y de los

servicios de manera mas efectiva e incluso mas econdmica.

Otra posible modalidad que también optimizaria los recursos y probablemente
minoraria las cargas econdmicas, seria la ejecucidon de las mejoras previstas en las
redes de servicios por parte de las Compafias Suministradoras, repartiendo
posteriormente los costes proporcionalmente entre las diversas unidades.

También pueden existir acuerdos de colaboracién entre Unidades de Actuacion,
haciendo proyectos conjuntos para la mejora de determinados servicios y
consiguiendo de este modo evitar discontinuidades y mejorando la efectividad e

inmediatez de sus inversiones.

En el cuadro adjunto, se recogen las magnitudes y caracteristicas de su superficie y
edificabilidad de las diversas Unidades de Actuacién y su comparaciéon con la del
conjunto, para comprobar que las diferencias entre ellas se encuentran dentro del
margen que permite el art. 170.3.b del T.R.L.S.R.M.:
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SUPERFICIE PARCELA NETA SUELO SERVICIOS
VIARI 9 9 9 . 9 VIA PECUARIA
TOTAL ° % % A+A PUBLICO CUARIA ~ yreaNOs

UNIDAD DE
ACTUACION 1 93.701,00m? | 16.740,56 m? | 17,87% | 6.322,00m? | 6,75% | 70.338,00m2 | 75,07% | 23.062,56 m? | 24,61% | 1.849,00m? | 300,44 m?
UNIDAD DE
ACTUACION 2 58.453,00m> | 14.923,00m? | 25553% [ 0,00m> | 0,00% | 43.530,00m? | 74,47% | 14.923,00m? | 25,53%
UNIDAD DE
ACTUACION 3 36.486,00m* | 9.824,00m* | 26,93% 0,00 m? 0,00% | 26.662,00m? | 73,07% | 9.824,00m? | 26,93%
UNIDAD DE 2 2 0, 2 0, 2 0, 2 0, 2
ACTUACION 4 73.554,00m? | 14.726,99m? | 20,02% | 6.787,00m? | 9,23% | 51.586,29m? | 70,13% | 21.513,99m? | 29,25% 453,72 m
TOTAL 262.194,00m? | 56.214,55m? | 21,45% | 13.109,00m? | 5,00% | 192.116,29m? | 73,27% | 69.323,55m? | 26,44% | 1.849,00m? | 300,44 m? 453,72 m?
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Como se puede comprobar en este cuadro, al ser la edificabilidad unitaria neta de
todas las parcelas, homogénea e igual a 0,8 m?/m? para todas ellas, el
aprovechamiento de cada Unidad de Actuacion es directamente proporcional a la
superficie de sus parcelas edificables de uso de actividad econdmica, o en otro sentido,
sus cargas son bastantes proporcionales a las superficies de cesion, ya que no se
prevén costes significativos por causa de indemnizacidon porque los terrenos de cesidn
se han dispuesto en parcelas libres de edificacion.

Examinando los porcentajes de cesion que resultan en cada una de las Unidades
de Cesion, se comprueba que las diferencias de aprovechamiento de todas ellas estdn
dentro de los margenes que ya se ha indicado que establece el articulo 170 3b del
T.R.L.S.R.M.

Como sistema de actuacion se ha previsto para el conjunto de las Unidades de
Actuacion el de cooperacion, por ser el sistema que ha establecido el propio Plan
General vigente para la gestion y desarrollo de las Unidades de Actuacidén que tiene
delimitadas y por ser conocida la falta de iniciativa que suelen tener los propietarios de
estos suelos que cuentan con los servicios que ellos consideran necesarios y suficientes
y ademads destinados a actividades econémicas y en la mayoria de los casos para

autoconsumo.

Las actuaciones se desarrollaran en cada caso con los criterios que para este
Sistema de Cooperacién establecen en los articulos 183 y siguientes del T.R.L.S.R.M.

No obstante, los propietarios de cualquiera de las Unidades de Actuacién, con los
porcentajes que en cada caso establece la legislacidn, y los requisitos necesarios para
ello, podran solicitar el cambio de Sistema, que permita facilitar el desarrollo de la
Unidad de Actuacion correspondiente.
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4.6 PROGRAMA DE ACTUACION.

Una vez que ya se ha establecido el sistema de actuacion con el que se actuara en
cada una de las Unidades que se han delimitado, este Programa de Actuacién tiene
como finalidad, establecer una secuencia temporal que consideramos mas adecuada
para su desarrollo, en base a la situacion de los terrenos, la estructura de la propiedad
y el resto de las circunstancias que afectan al mismo asi como la conveniencia de ir
completando los accesos y las redes existentes de la forma técnicamente mas
adecuada.

No obstante, como ya se ha indicado, si ante la Administracion Municipal se
demuestra la voluntad de una parte significativa de los propietarios de cualquiera de
las Unidades de Actuacion, éstas se podran desarrollar simultaneamente o al menos
con poca diferencia de calendario entre si.

En esta Modificacion se plantean unos plazos de desarrollo en los que el Orden de
prelacidon responde Unicamente a que se considera adecuado iniciar la gestién con
aquellas unidades que tienen un mayor nivel en la dotacién de servicios y viales con
mejor urbanizacién, ya que eso es un indice de que a lo largo de los casos los
propietarios de eso terrenos han demostrado una mayor voluntad de desarrollo de la
urbanizacion, para asi ir completando la red de servicios, lo que supone un factor
inductor para que también se gestionen aquellas Unidades de Actuacidon con algo de
menor nivel de servicios.

La secuencia de desarrollo que se prevé es la siguiente:

Unidad de Actuacion 1: preparacion de los proyectos de reparcelacion vy
urbanizacion para el inicio del tramite de aprobacidn
dentro del afio siguiente a la aprobacion definitiva de
esta Modificacion Puntual del Plan General.

Unidad de Actuacidn 2: preparacion de los proyectos de reparcelacion vy
urbanizacion para su tramitacion dentro de los dos afios
siguientes a la aprobacién definitiva de esta Modificacién
Puntual del Plan General.
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Unidad de Actuacidn 4: preparacion de los proyectos de reparcelacion y

urbanizacion para su tramitacion dentro de los
tres anos siguientes a la aprobacién definitiva de
la Modificacidon del Plan General.

Unidades de Actuacién 3: preparacion de los proyectos de reparcelacion y

urbanizaciéon para su tramitaciéon dentro de los
cuatro anos siguientes a la aprobacion definitiva
de la Modificacion Puntual del Plan General.

En cada caso, y con caracter previo, se deberd tramitar el correspondiente
Programa de Actuacién en los términos y con el alcance que se indica en el articulo 172
y siguientes del T.R.L.S.R.M.
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5. SOBRE LAS DIRECTRICES DE SUELO INDUSTRIAL

Segun el Titulo tercero del libro tercero de las Directrices de suelo industrial de la
Regidon de Murcia, los principios basicos para la gestion y urbanizacién del suelo
destinado a actividades industriales que se desarrolla en su capitulo |, esta destinado
especificamente a actividades industriales en suelo no urbanizable y urbanizable sin
sectorizar, lo que se concreta en los articulos 37 a 41 de dichas directrices.

En este expediente de Modificacidon del Plan General de Abaran, por las razones
gue ya se han justificado en el mismo, se esta reconociendo la situaciéon de urbano,
que tiene un grado de servicios, de infraestructuras y de edificaciones que justifican tal
clasificacion.

En el articulo 41 de las Directrices, se indica que en el desarrollo de suelo
urbanizable para uso industrial, los planes parciales y especiales que se realicen sobre
suelo urbanizable sectorizado o sin sectorizar, de uso industrial, deberan destinar en
todo caso un 20% de la superficie del Sector a usos de proteccion y mejora ambiental.

Resulta evidente que en este caso no se trata de desarrollo mediante planes
parciales o especiales sino de la consideracidon de esta area como suelo urbano en el
ambito que asi se ha justificado, por lo tanto no le es de aplicacidn, esa necesidad de
superficie de mejora ambiental, que en todo caso no seria posible por el nivel de
edificaciones que ya existen en el ambito.

Segun el apartado 3 del articulo 41, cuando mediante una Modificacion del
Planeamiento General se realice un desarrollo pormenorizado que no precise de
posterior aprobacién de instrumento de planeamiento de desarrollo se debera cumplir
lo que se indica en el apartado 2 de dicho articulo.
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En este documento de la Modificacion del Plan General se recogen las
determinaciones de dicho apartado 2 del articulo 41 de las Directrices, con la
excepcion de la prevision de la reserva de suelo de proteccidon y mejora ambiental, ya
que no resulta fisicamente posible, a no ser que se plantee la demolicion de parte de
las edificaciones existentes, lo que haria inviable, por el coste de las indemnizaciones la
gestion de las Unidades de Actuacion previstas.

La ordenacidon que se contiene prevé:

e Eltrazado del sistema basico de accesibilidad.

e La localizaciéon de las infraestructuras internas y su conexidon con los
Sistemas Generales.

e La ordenacién de las zonas edificables, y su altimetria.

e La delimitaciéon de fases y mddulos de desarrollo.

e La proteccion de aquellos elementos que asi se han considerado como
necesarios por el érgano ambiental y los culturales también indicados
por el Organismo competente.

Con respecto a la determinacidn que sobre las condiciones de actuacidon en los
frentes de carretera que se indican en el art. 42 de las Directrices, debemos reseiar de
nuevo que no se trata de una nueva implantacion de un area industrial, como se indica
en el apartado 3 de ese articulo, limitando la superficie, longitud de fachadas,
accesibilidad, usos y distancias a otras industrias, sino de la incorporacion de un suelo
de actividad econdmica, existente desde mucho antes de la existencia de las propias
Directrices de Suelo Industrial, y que cuenta en su situacion actual, con todos los
servicios para su consideracién como urbano.

Otra cuestidén a justificar es la indicacion del apartado 3 del art. 26 de las
Directrices sobre el establecimiento de zonas o bandas de proteccion en el entorno del
suelo industrial que limite con el suelo residencial, las cuales podran coincidir con
zonas verdes y equipamientos.
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De nuevo nos encontramos con unos criterios que tienen sentido y posibilidades
de implantacion cuando se trata de ordenar un suelo previamente a su edificacion,
pero que no resulta asi de facil cuando, como sucede en este caso, lo Unico que se
pretende es incorporar al suelo urbano un area dotada de los servicios necesarios, y
ademas, con un elevado grado de ocupacién por edificaciones existentes desde hace
bastantes anos.

Como ademas se ha sido todo lo restrictivo que ha sido necesario para incorporar
Unicamente aquellas zonas que efectivamente disponian del nivel de accesibilidad y
accesos necesarios, el ambito clasificado como urbano, es reducido, y en muchos casos
su perimetro de borde llega hasta la inmediatez con edificaciones existentes, con lo
que el establecimiento sobre ellas de bandas de proteccidn inedificables o de usos
dotacionales y de espacios libres conllevan inevitablemente la necesidad de demoler
las edificaciones existentes, lo que no se considera viable.

Como a lo largo de la mayoria de las colindancias con areas urbanizables no
sectorizadas de uso residencial, se han incorporado terrenos que el vigente Plan
General prevé como de actividad econdmica, podriamos considerar, que los terrenos
para esas bandas de proteccion que indica el art. 26 de las Directrices se estan
aportando y proporcionando en esta zona de terreno que se incorpora al suelo
urbanizable residencial el espacio necesario para su implantacion futura.

Con independencia de esa prevision de que sea en el suelo urbanizable no
sectorizado residencial que, sobre todo por el Sur y el Este linda con el suelo de
actividad econédmica se dispongan esas bandas de proteccién, también en esta zona
urbana se ha adoptado una medida de separacidn de usos, que consiste en disponer de
un retranqueo obligado de 10 m. para las edificaciones de uso no dotacional o de
espacio libre que, no estando actualmente edificada, se encuentre en la zona de
colindancia con el suelo residencial.

Como ademas, en esos bordes, se han previsto varios ensanchados sobre lo que
existe actualmente por la incorporacidon de aceras, y aparcamientos la separacion
minima real que va a existir a lo largo de ese lindero cuando se vayan realizando las
nuevas construcciones sera de 20 6 25 metros segun el tipo de vial de que se trate.
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6. CUMPLIMIENTO DE LOS INFORMES SECTORIALES EMITIDOS DURANTE LA
TRAMITACION DE ESE EXPEDIENTE DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN
GENERAL DE ABARAN.

Aunque a lo largo de esta memoria se han ido haciendo referencias sobre la

incorporacion de las cuestiones y contenido de los informes sectoriales emitido se

considera conveniente incluir una recopilaciéon o resumen de los mismos para su mejor

comprension y comprobacion.

6.1

INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE CARRETERAS DE LA CONSEJERIA
DE OBRAS PUBLICAS Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

En dicho informe se indican las siguientes cuestiones que se deben tener en

cuenta para obtener informe positivo de dicho Organismo.

a)

b)

Todo el espacio necesario para la ejecucion de las glorietas que se han
previsto en la carretera MU-513 deben incluirse en el ambito de la
Modificacion para disponer del terreno y posibilitar su ejecucion.

Asi se ha hecho, incorporando la totalidad de la zona necesaria para dichas
glorietas lo que permitird su ejecucién sin dificultad.

Sobre el disefio de las glorietas se deben incorporar isletas deflectoras y
aumentar los radios de giro.

Se ha modificado el disefio de la glorieta en donde confluyen las manzanas 6,
7, 9 y 10, para cumplir con los criterios de disefio que marcan las
Instrucciones de aplicacion.

La via de servicio prevista debe ser continua, con conexion con la MU-513
unicamente por las glorietas y la mediana debe tener un ancho minimo de
1,5m.

Se han incorporado las modificaciones que en cada caso han sido necesarias
para cumplir estas cuestiones.
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La Linea de edificacion a lo largo de la MU-513 se deberd establecer a 25 m.
del borde exterior de la calzada.

Asi se ha marcado en el plano de alineaciones a todo lo largo de la carretera
MU-513.

No se dispondrdn de espacios de aparcamiento adosados a la carretera MU-
513 debiendo estar en todo caso separados de la carretera mediante una
mediana separadora de 1,5 m.

Se ha dispuesto la mediana corrida a lo largo de la carretera, lo que
imposibilita acceder desde la carretera a los aparcamientos que se han
previsto en la via de servicio.

Las infraestructuras necesarias para la dotacion de servicios deberdn
ubicarse fuera de la zona de dominio publico de la carretera.

En las Normas de esta Modificacidn se indica que en los futuros proyectos de
urbanizacion que se redacten en desarrollo de las Unidades de Actuacion
previstas, se debera cumplir esta condicién.

Las obras de urbanizacion comprendidas dentro de las zonas de proteccion
de la carretera MU-513, asi como los accesos deberd ser objeto de
autorizacion por parte de la Direccion General de Carreteras, mediante la
presentacion del proyecto de urbanizacion y/o proyecto de accesos.

Asi se indica en las Normas de esta Modificacion.
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INFORME DE LA CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL SEGURA.

En su escrito de fecha 26 de octubre de 2010 este organismo de Cuenca indica

dos cuestiones:

a)

b)

Proteccion del dominio publico hidrdulico y del régimen de corrientes.

Sobre este tema concluye en este informe que la actuacién urbanistica Loma
del Zapatero no afecta al dominio publico hidrdulico ni a sus zonas de
proteccion; asi como tampoco al sistema de corrientes de cauce alguno.

Existencia de recursos hidricos para satisfacer las demandas de la actuacion.

Sobre esta cuestion nos remitimos al informe que ha aportado la empresa
Suministradora Aqualia en el que se sefiala que el ambito de la modificacion
esta en la actualidad adecuadamente atendido por dos redes, con suministro
suficiente siendo Unicamente necesaria la renovacion de algunos de los
elementos y acometidas existentes, lo que se tendrd en cuenta y ejecutard
en los proyectos de urbanizacion para completar o mejorar las
infraestructuras actuales en cada una de las unidades de actuacién que se
han previsto.

Se debe recordar que, de acuerdo con el nimero de abonados ya existentes
cuya extensidon se recogen en los planos de informacion entregados por
Aqualia, la gran mayoria de los terrenos del dmbito ya disponen en Ia
actualidad de la correspondiente acometida y llevan consumiendo agua
desde hace muchos afos, siendo conocido perfectamente por esta
Compania Suministradora su consumo actual y sus posibilidades de atencidn.
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6.3 INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE PATRIMONIO NATURAL Y
BIODVIERSIDAD.

En este informe de fecha 28 de septiembre de 2010, se indica al inicio del mismo
gue el ambito del Proyecto de Modificacidon no se localiza dentro de los limites de
ningun Espacio Natural Protegido de la Regidon de Murcia, ni de figuras de la Red
Natura 2000.

Si se corrobora que se afecta a la via pecuaria Colada del Barranco del Molar al
Rio Segura, como ya se ha indicado en el correspondiente apartado de esta
memoria de la Modificacion.

A continuacion el informe de la Direccidn General de Patrimonio Natural, analiza
pormenorizadamente cada una de las areas que tienen en la Modificacién un
tratamiento o calificacion diferenciado, indicando las particularidades a tener en
cuenta en las que asi lo estima procedente.

a) En el area 1 que es la que se clasifica como suelo urbano de actividad
econdmica, sefala que al noreste de esta area y colindante con el area 7,
existe una zona con cardacter forestal sobre la que se debe garantizar su
conservacion.

Atendiendo a esta indicacion dicha zona se ha considerado como espacio
libre en la Modificacion, con un tratamiento y normas especificas para que se
mantengan en el tiempo sus valores actuales e incluso se prevé la ampliacién
y mejora de la zona asi delimitada por la Direccion General de Patrimonio
Natural.

b) Sobre el drea 3 se indica que una estrecha franja al sur de esta 4rea presenta
caracter forestal, por lo que deberia garantizar su conservacion.

Teniendo en cuenta que la superficie del ambito que se indica es de 2.770 m?

y es colindante con el actual suelo No Urbanizable del Plan General, se ha
suprimido su clasificacion como suelo urbanizable que tenia segun el Plan
General vigente y se ha incorporado al Suelo No Urbanizable con el que
limitaba.
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c) Sobre el drea 7 que se mantiene con su clasificacion y calificacion actual
segun el Plan General vigente, indica que una parte de la misma tiene
analogo caracter forestal que también senala para la porcion ya comentada
del area 1.

Como en esta Modificacion no se actia de ningin modo sobre estos
terrenos, lo Unico que hace es dejar, a nivel de Plan General, la indicacidon
gue cuando en el futuro, se plantee el desarrollo urbanistico en la que se
integra esta drea 7, se deberd tener en cuenta este caracter forestal que
tiene esa pequeia zona.

Por ultimo en el informe de la Direcciéon General de Patrimonio Natural se indica
gue durante la ejecucion de las obras se deberan adoptar las medidas adecuadas para
evitar dano alguno a los habitats de interés comunitario, o a las especies de Flora que
se encuentran protegidas por el Decreto 50/2003 de 30 de mayo.

Se aporta también como anexo a esta memoria un informe de integracion
ambiental de las indicaciones de la Direccion General de Patrimonio Natural vy
Biodiversidad a esta Modificacion del Plan General de Abaran, en el que se analizan y
concretan las cuestiones técnicas del mismo.

A partir del informe que se ha transcrito y de las medidas adoptadas para su
cumplimiento se elabord una nueva documentacion, con una propuesta que incluyera

las variaciones necesarias sobre la inicial.

Tramitada a través del Ayuntamiento de Abaran, esa nueva documentacion vy
propuesta ha merecido un nuevo informe de la Direcciéon General de Patrimonio
Natural y Biodiversidad de fecha 14 de junio de 2011 que en su conclusiones establece:

“La nueva Ordenacion de suelo, propuesta para la Modificacion Puntual,
ha recogido correctamente los criterios y medidas sugeridas por esta
Direccion General en el informe de 28 de septiembre:
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e Se han corregido los impactos detectados sobre dreas de
cardcter forestal: la 1, la 3 y la 7 especialmente por presentar
vegetacion gipsicola con especies catalogadas como
vulnerables de acuerdo con el Decreto 50/2003 por el que se
crea el Catdlogo Regional de Flora Silvestre Protegida.

e Se ha reducido el ambito de suelo afectado por la Modificacion
para no alterar las zonas mejora conservadas del mismo, sobre
todo las dreas 3,4y 7”.

Se adjunta copia de este informe entre los Anexos de esta Memoria.

6.4 INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE BELLAS ARTES Y BIENES
CULTURALES.

En un primer escrito de la Direccidon General de Bellas Artes y Bienes Culturales
de fecha 29 de julio de 2010, sefala la necesidad de realizar una prospeccion
arqueoldgica del drea afectada.

Habiéndose solicitado el correspondiente permiso de prospeccion arqueoldgica
preventiva, este fue concedido el 27 de septiembre de 2010, y comunicado el 29 de
dicho mes al Ayuntamiento de Abaran.

El informe de prospeccion preventiva y estudio arqueolégico correspondiente
realizado por los arquedlogos Dfia. Consuelo Martin Sanchez y D. Luis Garcia Blazquez
fue realizado durante el mes de noviembre de 2010 y aportado a la Direccién General
de Bellas Artes y Bienes Culturales que, a la vista del mismo dictd la correspondiente
resolucién, en la que se indicaba la necesidad de realizar un Catdlogo de Bienes
Inmuebles Etnograficos que habian sido localizados durante la Prospeccion Preventiva
y Estudio Arqueoldgico de la zona Loma del Zapatero en Abaran.
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Aunque no se fijaba plazo para la realizacién de este Catalogo se considerd
conveniente llevarlo a cabo durante la tramitacion de esta Modificaciéon del Plan
General y asi dejar completamente terminadas todas las cuestiones relacionadas con
este tema.

Por eso se elabord el Catalogo de Bienes Inmuebles Etnograficos de la
Modificacién Puntual del PGMO de Abaran Zona Loma del Zapatero que fue
presentado en la Direccidon General de Bellas Artes y Bienes Culturales el 31 de mayo
de 2011.

Como resultado de la presentacidon de esta documentacion el Director de Bellas
Artes y Bienes Culturales ha dictado una resolucion de fecha 16/06/2011 que
establece:

“Aprobar desde el punto de vista arqueoldgico el Proyecto de
Modificacion Puntual del PMOU de Abardn, Loma del Zapatero, una vez
examinados los datos de la intervencion arqueoldgica realizada y
comprobado que no existen inconvenientes desde el punto de vista
histdrico-arqueoldgico”.

Por lo tanto a la vista de esta resolucion quedan terminados los tramites
necesarios ante la Consejeria de Cultura y de Turismo.
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INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE TERRITORIO Y VIVIENDA.

Se trata de una Modificacion estructural al afectar sustancialmente al uso
global y su intensidad.

Por nuestra parte se esta de acuerdo en que se trata de una modificacidon
estructural, asi se habia planteado en la documentacién sometida a informe,
aunque disentimos en lo de que afecta sustancialmente al uso global y su
intensidad, ya que ambas cosas se mantienen exactamente como en el Plan
General vigente en todo el ambito que se clasifica como urbano, que es el
mayoritario de la zona afectada, y unicamente en los bordes que son
minoritarios que quedan como suelo urbanizable o no urbanizable, se
modifica para incorporarlos a las areas de su entorno inmediato, entre otras
razones porque lo reducido de la superficie de cada una de ellas hace
imposible su futuro desarrollo auténomo.

No se justifica que la superficie que se propone clasificar como suelo urbano
cumpla los requisitos del art. 62.1a del TRLSRM no siendo vadlida la aplicacion
del criterio de consolidacion de acuerdo con el art. 149.5 de dicho texto legal.

La justificacion del cumplimiento de los requisitos de accesibilidad vy
dotacion de servicios se ha completado con la aportacién de datos, informes
y contratos de suministros que han aportado las Compafias Suministradoras
y que se han incorporado a la documentacién de este Proyecto de
Modificacién del Plan General.
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Se ha de solicitar informe a la Direccion General de Carreteras e incluir los
terrenos necesarios para que las vias de servicio descarguen el trdfico interior

del Poligono de la carretera regional MU-513.

Esta observacion coincide con el contenido del informe emitido por la
Direccidon General de Carreteras y ha sido tenida en cuenta en la propuesta
de ordenacidon y ambito total que ahora se aporta.

En la Normativa propuesta no se recoge la edificabilidad neta por parcelas
como si aparece en los cuadros de los planos y en la memoria.

Se ha incorporado este dato a la Normativa.

Alguna de las parcelas de equipamiento no tiene acceso desde viario publico.

La parcela que se habia propuesto, tenia acceso desde un camino publico
existente que sirve de lindero al poligono. No obstante, para mayor claridad
se ha cambiado la ubicacidn de esa parcela dotacional.

Se debe clarificar la Normativa en lo que se refiere a alineaciones y
retranqueos asi como establecer retranqueos para las nuevas edificaciones
en las parcelas de actividad econdmica colindantes con el uso residencial.

Se aclara el régimen de retranqueos en la Normativa y se ha establecido un
retranqueo obligado para las nuevas edificaciones en las zonas colindantes

con las areas residenciales no sectorizadas.

No se justifica el cumplimiento de las Directrices del Suelo Industrial.
Se ha incorporado dicha justificacion en la Memoria.

No se aporta Estudio de Impacto Territorial.

Se incorpora el documento justificativo de la exclusion de evaluacion
ambiental de este expediente por las razones que se exponen en el mismo.
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No se aporta Informe de la Confederacion Hidrogrdfica del Segura en relacion
con la disponibilidad de Recursos hidricos.

Sobre esta cuestidn y teniendo en cuenta la existencia de redes de servicios
gue ya se justifica, también en el informe aportado por las Companias
Suministradoras se indica que las redes actuales estan atendiendo las
necesidades de las edificaciones existentes, que los propietarios de parcelas
mayoritariamente ya tienen contratado el suministro de agua que estan
recibiendo y que disponen de caudal suficiente con los actuales depdsitos
publicos para atender esas demandas.

Los equipamientos y zonas verdes no se califican en los planos con los cddigos
del Plan General.

Se ha completado la informacién sobre esta cuestion.
No se aportan los planos que sustituirian a los del planeamiento vigente.
Se trata de un solo plano que se ha incorporado a la documentacién grafica.

No consta que se haya solicitado Informe a la Direccion de Patrimonio
Natural y Biodiversidad en relacion con la via pecuaria.

En la documentacién ahora aportada ya consta.
Se ha de numerar la Modificacion.

Se ha numerado segun indicacién municipal.
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6.6 INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE PLANIFICACION, EVALUACION Y
CONTROL AMBIENTAL.

Se trata de un escrito de 26 de enero de 2011, que acompafia un informe
técnico emitido de acuerdo a la Disposicién Adicional Primera de la Ley 4/2009 de
14 de mayo de Proteccion Ambiental Integrada, que se refiere a los informes
necesarios en aquellos instrumentos de planeamiento no sujetos a evaluacidn
ambiental de planes y programas.

De acuerdo con el informe técnico de la Direccion General de Planificacion,
Evaluacion y Control ambiental, se han considerado en la elaboracién y desarrollo
de esta Modificacidn los siguientes aspectos y criterios:

6.6.1

Se ha tenido en cuenta el mantenimiento de la coherencia de otros
planes o instrumentos de ordenacion territorial o al mismo nivel
transversales o sectoriales, especialmente lo dispuesto en el Plan General
de Abaran.

Asimismo se han considerado y justificado en el apartado
correspondiente la justificacion y cumplimiento de lo establecido en las
Directrices y Plan de Ordenacidn Territorial Industrial de la Regién de
Murcia.

6.6.2

Para el uso y consumo del suelo, se han establecido los usos en las zonas
mas vocacionales y adecuadas posibles para los mismos y coherentes con
las caracteristicas del entorno, teniendo en cuenta las circunstancias por
las que se promueve este expediente de planeamiento que deriva de la
existencia de una zona que cuenta con todos los accesos y servicios
necesarios para su consideracion como suelo urbano, y con unos usos
predeterminados desde hace muchos afios.
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Asimismo en las ordenanzas de edificacion correspondiente a la

zonificacion que se prevé, se indican los pardmetros adecuados para

conseguir la integracion ambiental de los proyectos que puedan

desarrollarse en el ambito de la Modificacion.

6.6.3 En relacion al confort sonoro se ha tenido en cuenta lo siguiente:

No le es de aplicacion la necesidad de incluir todos los documentos y
determinaciones que se establecen en el art. 15 del Decreto 48/1998
de 30 de julio de Proteccion del Medio Ambiente frente al ruido
porgue dicho articulo se refiere a las figuras de planeamiento general
y sus revisiones y en este caso no nos encontramos en ninguno de
ambos supuestos ya que solo se trata de una Modificacion Puntual.

Si se han delimitado los distintos tipos de dreas acusticas segun lo
previsto en el art. 5 del Real Decreto 1367/2007 de 19 de octubre
relativo a zonificaciones acusticas, objetivos de calidad y emisiones

acusticas.

De acuerdo con dicho articulo, se ha delimitado un area acustica
correspondiente al sector del territorio con predominio de suelo de
uso industrial y sectores con predominio de uso terciario, distinto del
recreativo y de espectaculos.

No existen zonas de servidumbre acustica o de reserva de sonido que
afecten al ambito de esta Modificacion.

La delimitacidn territorial de las dreas acusticas y su clasificacion se
han basado en los usos actuales y previstos en el suelo.

Para el establecimiento de delimitacion de un sector del territorio
como un tipo de area acustica determinada se han tenido en cuenta
los criterios y directrices del Anexo V del R.D. 1367/2007.

115



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

Existe compatibilidad a efectos de calidad acustica entre las distintas
areas acusticas, no existiendo como ya se ha indicado zonas de
servidumbre acustica.

La delimitacidn de la existencia geografica de las areas acusticas se ha
definido de acuerdo con el criterio que se establece en el apartado
cuatro del articulo cinco del R.D. 1367/2007.

Los objetivos de calidad se han establecido de acuerdo con lo que se
establece en el art. 14.1 del citado Real Decreto, correspondiente a
areas urbanas existentes dada la condicion de suelo urbano que se
otorga a esta zona, en la Modificacidn por la existencia de servicios y

aCCesos.

El objetivo de calidad acustica sera la no superacién del valor de la
tabla A del Anexo Il que le sea de aplicaciéon que se concretan del
siguiente modo:

indices de Ruido
Ld Le Ln
b) | Sectores del territorio con
- . . 75 75 65
predominio de uso industrial.
d) Sectores del territorio con
predominio de uso terciario distinto 70 70 65
del contemplado en c).

Se establece por lo tanto en esta Modificacidon del Plan General de
Abaran y para su ambito de aplicacién como objetivo de calidad
acustica a las dreas acusticas delimitadas, la no superacién
establecidas en la tabla A del Anexo Il que se han reproducido para
ambos usos del suelo (industrial y dotacional) establecidos en la
Modificacion.
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Sobre las emisiones acusticas debera cumplirse para todas las
edificaciones que se situen en el ambito de la Modificacidn, lo que se
establece en el art. 24 del RD 1367/2007 sobre valores limite de
inmisidon de ruido aplicables a nuevas infraestructuras portuarias y a
nuevas actividades, entre las que se encuentran la de actividad
industrial, comercial, de almacenamiento, deportivo, recreativo o de
ocio, y por ello ninguna instalacidn o establecimiento podra transmitir
a los locales colindantes en funcion del uso de estos niveles de ruido
superiores a los establecidos en la tabla B2 del Anexo lll.

De forma analoga para las actividades que se han indicado se deberan
adoptar las medidas necesarias para que no se transmita al medio
ambiente exterior de las correspondientes areas acusticas, niveles de
ruido superiores a los establecidos como valores limite en la tabla B1
del Anexo lll.

Como ya se ha indicado la zonificacidon acustica se ha realizado
teniendo en cuenta los usos que se proponen, habiéndose detallado
el ambito de cada una de las que se establecen.

Sobre la justificaciéon del cumplimiento de los niveles de ruido
establecidos en el Anexo | del Decreto 48/1998 asi como los objetivos
de calidad acustica para cada area, de acuerdo al RD 1367/2007, en la
actualidad no se superan en la zona los niveles de ruidos maximos
establecidos por la normativa de aplicacidn, en lo que se refiere a
superacion de los niveles de ruido exigidos y objetivos de calidad
acustica para cada area teniendo en cuenta que se considera como
area urbanizada existente con uso de suelo predominante de suelo
industrial.

Sobre la descripcion de las medidas correctoras necesarias para el
cumplimiento de los niveles maximos ya mencionados como no se
superan los niveles de ruido maximos exigidos por la Normativa, no se
precisan medidas correctoras.

117



Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

En relacion al apartado del informe que indica que debera
garantizarse el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica
aplicables al espacio interior del art. 16 del RD 1367/2007, no es
necesario desarrollar justificaciéon alguna puesto que dicho articulo
16, se refiere a los espacios interiores de las edificaciones destinadas
a vivienda, uso residenciales, hospitalarios, educativos y culturales,
que no estan incluidos en los usos previstos en el ambito de esta
Modificacion.

Tampoco se debe tener en cuenta en el caso de ser mas restrictivas
las normas sobre ruidos municipales de Abaran porque dichas normas
municipales sobre ruidos hacen referencia a la medida y evaluacion
de ruidos perturbadores producidos por ciclomotores, motocicletas y
analogos, no siendo por tanto de aplicacion en este caso.

Como elemento de conclusion de este andlisis de cumplimiento de la
legislacién sobre ruidos podemos exponer:

0 Esta Modificacion del Plan General de Abaran por su naturaleza
de mera constatacidon y reconocimiento de una situacion real
de infraestructuras existentes e industrias en funcionamiento
en una parte mayoritaria del ambito de actuacién, no implica
una decision que pueda suponer un incremento de los niveles
de ruido actuales, ni en los que puedan producirse en el futuro,
ya que se trata de un documento de reconocimiento formal de
una situacion existente, para considerar como suelo urbano
industrial un drea que ya se encuentra mayoritariamente
transformado para uso industrial, con los servicios e
infraestructuras necesarios para ello y con las areas de
edificacion mas importantes con industrias a pleno
funcionamiento desde hace decenas de afios.
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0 Esta Modificacidn no varia la intensidad de uso ni de edificacién
posible que actualmente ya estd establecida por el Plan
General por lo que se siguen cumpliendo en sus mismos
términos los resultados de la Evaluacion de Impacto Ambiental
tramitada para el propio Plan General que incluyé légicamente
en toda su amplitud la aplicacion del Decreto Autondmico
48/1998 segun se indica en la correspondiente Declaracién de
Impacto Ambiental.

Asimismo el uso dotacional posible en las parcelas que con esa
finalidad asi se califican en la Modificacion, se destinard a
aquellas actividades menos sensibles a las emisiones acusticas
y por lo tanto con niveles legales mas tolerantes y compatibles
con su entorno.

6.6.4 Sobre la gestion de residuos.

Se ha previsto en la zona, de acuerdo con los criterios que se establecen
en las Directrices Regionales de Suelo Industrial una parcela central bien ubicada
para la recogida de residuos urbanos, que facilitara la gestion de estos
materiales.

Asimismo las edificaciones que se realizan durante el desarrollo vy
ocupacion de estas parcelas de suelo industrial, deberdn cumplir los requisitos
gue sobre produccion y gestion de residuos de la construccion se establece en el
Real Decreto 105/2008 de 1 de febrero.
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6.6.5 Sobre la adopcion de medidas para la disminucion de la contaminacion
luminica.

En los criterios para la redaccion y ejecucion de los proyectos de
urbanizacion se han incorporado aquellos que establecen que se debera
minimizar la contaminacion luminica, tanto por la direccionalidad de los focos,
hacia las zonas en las que dicha iluminacidn es necesaria, como por la utilizacion

de elementos de bajo consumo.

6.6.6 Sobre la consideracion del paisaje como un elemento a proteger.

Se debe recordar que esta Modificaciéon no actua sobre un terreno
natural, para posibilitar su transformacién, sino que estd encaminada al mero
reconocimiento de una realidad en la que ya existen un conjunto de
infraestructura y servicios, que sirven de soporte a numerosas edificaciones ya
existentes y que justifican su consideracién como suelo urbano.

Por eso la afeccién sobre el paisaje, sélo se limitard a rellenar con
edificaciones andlogas a las ya existentes los huecos o parcelas libres que aun
quedan en la zona, pero en ningun caso se va a producir una transformacion del
paisaje que ya existe y que es el que corresponde a una zona industrial con sus
edificaciones e infraestructuras propias de este uso.

6.6.7 Sobre el desarrollo de esta Modificacion del Plan General.

Como se indica en el informe de la Direccion General de Planificacion,
Evaluacién y Control Ambiental, las nuevas infraestructuras, que Unicamente
estardn encaminadas a completar las ya existentes, en la medida que esto sea
necesario, asi como los proyectos o actividades, previstas o que se deriven del
desarrollo de esta Modificacion del Plan General de Abaran, habran de
someterse, en funciéon de su naturaleza y de la normativa vigente en cada
momento a los tramites ambientales que en cada caso les corresponda.

Murcia, 20 de marzo de 2013
Los Arquitectos,

Fdo. Mariano de la Villa Sanz Fdo. Carmelo Caballero Torres

Fdo. Luz de la Villa Batres
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MODIFICACION PUNTUAL 25/2010 DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION URBANA DE ABARAN EN LA ZONA DE LA LOMA DEL
ZAPATERO.-

TEXTO REFUNDIDO ADAPTADO A LOS INFORMES SECTORIALES

7. - NORMAS -

2c ACTIVIDAD ECONOMICA.

ORDENACION: Edificacion adaptada a los usos a implantar, en manzana cerrada.
Alineaciones y rasantes las sefialadas en los planos.

Retranqueos: no se establecen retranqueos con caracter general,
sino los que para cada zona se grafian en los planos
de alineaciones que seran obligatorios en todo caso.

Edificabilidad: 0,80 m?/m? sobre parcela neta.

Parcela minima: 250 m?
Fachada minima: 10 metros

Altura maxima: 3 plantas, equivalentes a 12 metros de altura. Esta
altura maxima se podrda  superar  si
justificadamente se demuestra que ello es
necesario para la implantaciéon de algin uso
autorizado.
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Vuelos:

Usos:
Usos preferentes:

Uso comercial:

Uso industrial:

Uso hotelero:

Salas de reunion:

Usos espectaculos:
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En caso de que la edificacion se destine a uso
hotelero u oficinas se permitirdn 5 plantas y 18
metros de altura.

No se permitira vuelo alguno sobre vial o espacio
publico.

en las categorias 12 y 22 de las previstas en el articulo
6 de las Ordenanzas sobre condiciones generales de
uso de la edificacion del Plan General.

en las categorias 12 y 22 de las previstas en el articulo
8 de las Ordenanzas sobre condiciones generales de
uso de la edificacidn del Plan General.

en las condiciones que se establecen en el art. 9 de la
Ordenanza sobre condiciones generales de uso de la
Edificacion del Plan General.

en las categorias 12, 22 y 32 de las previstas en el
articulo 10 de la Ordenanza sobre condiciones
generales de uso de la edificacidon del Plan General.

en las categorias 12 y 22 de las previstas en el articulo
11 de la Ordenanza sobre las condiciones generales
de uso de la edificacion del Plan General.

Para la implantacién de estos usos se debera resolver
y justificar adecuadamente que se atienen las
necesidades de aparcamientos que se genere dentro
del ambito de su parcela privada.
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Uso deportivo:

Usos tolerados:

Usos prohibidos:
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En las categorias 12, 22 y 32 de las previstas en el articulo 16
de la Ordenanza sobre condiciones generales de uso de la
edificacion.

Residencial, con un maximo de 1 vivienda por parcela de una
superficie de 1.500 m? como minimo, siempre que se
justifique su necesidad para funciones de guarderia,
vinculada a la actividad especifica de la parcela.

Los no previstos expresamente en esta Norma, vy
concretamente los residenciales con la excepcidn ya indicada.

Condiciones de acceso a las parcelas:

Las parcelas recayentes a la carretera MU-513 deberdan tener
acceso a las mismas exclusivamente desde la via de servicio
gue se ha previsto.

Se prohibe expresamente el acceso (entrada/salida) a las
parcelas en el frente de las mismas a las glorietas existentes
en la carretera MU-513, debiendo hacerlo en la parte de
fachada de dichas parcelas que recaigan en las vias de

servicio.

En el caso de que las parcelas existentes que cumplen esa
condicion pudieran subdividirse, todas las parcelas
subdivididas tendran obligatoriamente uso comun vy
compartido de la franja de terreno situada entre la linea de
parcela y las de alineacion de edificaciones como zona de
utilizacion del trafico intenso entre ellas con entrada y salida
en los puntos que se han marcado en los planos y que son de
caracter obligado.
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CRITERIOS PARA LA ELABORACION DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION PARA
COMPLETAR LA URBANIZACION EXISTENTE.-

x Con caracter general los proyectos de urbanizacién que se redacten para
desarrollar las diversas Unidades de Actuacidon previstas en esta zona 2c,
deberan cumplir los requisitos y especificaciones que se contienen en el art.
159 del T.R.L.S.R.M. asi como los articulo 67 a 70 del Reglamento de
Planeamiento y la Normativa especifica del Ayuntamiento de Abaran para el
desarrollo de los trabajos de redaccién de los Proyecto de Urbanizacién.

% Asimismo los proyectos de urbanizacion se redactaran teniendo en cuenta lo
que sobre accesibilidad se establece en la Orden VIV/561/2010 de 1 de
febrero sobre condiciones basicas de edificabilidad de los espacios publicos
urbanizados.

x Para asegurar el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas de los
propietarios se prestard un aval del 10% de los costes de urbanizacion tal y
como establece el art. 162 del TRLSRM.

X En el caso de que el proyecto de urbanizacién de la Unidad de Actuacion de
que se trate que afecte a via pecuaria, previamente a la aprobacion del
proyecto de urbanizacién o cualquier actuacién como obras, instalacion,
construccion, etc. sometidas a licencia municipal, se debera solicitar de
forma especifica la correspondiente autorizacién a la Direccion General de
Patrimonio Natural y Biodiversidad, conteniendo Memoria descriptiva y
Planos de la obra de que se trate.

% En la redaccidon de los proyectos de urbanizacion y en la ejecucion de las
obras se evitaran en todo caso cualquier tipo de vertido sobre cauces
publicos y acuiferos.
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% En los proyectos de electrificacion se deberan cumplir los siguientes

requisitos:

Se dotard a los cuadros de reparto de un interruptor horario
para poder seleccionar horarios de funcionamiento
combinados con una cédula fotoeléctrica.

El alumbrado de las vias publicas deberan proyectarse bajo los
criterios de eficiencia y de ahorro energético, reduccién del
resplandor luminoso nocturno y adecuada gestion de los

residuos generados por los mismos.

Para ello las farolas se alimentaran de energia solar, los
niveles de iluminacién seran los adecuados para cada tipo de
via y no podran proyectar haz de luz en sentido ascendente o
hacia el cielo.

Como criterio general el sistema de iluminacion publica estara
dotado de luminarias que minimicen el fendmeno de la
contaminacion luminica.

Cuando los proyectos de urbanizacion de electrificacion, o de
edificaciéon que precisen licencia municipal en la zona 2c se
incluya algun tipo de instalacién eléctrica que presente auto
valvulas o puentes de unidén se procedera, como se indica en
la imagen adjunta, con la siguiente disposicidn: instalacion de
las auto valvulas sobre la carcasa del CT1, ubicacion del CT1,
sobre el fuste en el mismo lado de la acometida, instalacion
de alargaderas o elementos aisladores adicionales en cadenas
de amarre.

Asimismo se dispondra recubrimiento con material aislante
eficaz de las partes en tensidn en auto valvulas terminales de
conexion del CT1 y puentes de union.
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Tanto en el desarrollo de las obras de urbanizacién, para
completar las que existen en el drea 2c, como posteriormente
durante los procesos de edificacion de las parcelas, se
deberan cumplir los criterios de recogida y tratamiento de los
residuos urbanos, existiendo una parcela prevista para ello, y
con caracter general se debera cumplir lo establecido en el
Real Decreto 105/2008 de 1 de febrero por el que se regula la
produccién y gestion de los residuos de construccion y
demolicion.

En todo caso el tratamiento de todos los residuos y materiales
de derecho que se produzcan durante la ejecucidon de
cualquier tipo de obra deberdn ser retirados por gestor
autorizado y en ningun momento se apilaran o almacenaran.

Durante la ejecucion de los Proyectos de Urbanizacion de las
Unidades de Actuacion previstas en la zona 2c¢ o cualesquiera
otras actividades para las que se conceda licencia municipal,
se debera tener en cuenta la proximidad de terrenos con
especies de flora que se encuentran protegidas por el Decreto
50/2003 de 30 de mayo por el que se crea el Catdlogo
Regional de Flora Silvestre Protegida de la Region de Murcia,
por lo que cualquier tipo de actuacion sobre dichos habitats o
especies protegidas queda totalmente prohibida, siendo
necesario evitar su destruccion o deterioro.
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CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS NECESARIOS PARA ASEGURAR LA OBTENCION DEL
CONFORT SONORO EN LA ZONA 2c.-

De acuerdo con lo que se expone en la memoria de la Modificacidon del Plan
General de Abaran que crea la zona 2c, en las edificaciones y actividades que se
realicen en esta zona se deberan cumplir las condiciones que sobre proteccion de
Medio Ambiente frente al ruido se establece en el Decreto 48/1998 de 30 de julio y
sobre objetivos de calidad y emisiones acusticas en el Real Decreto 1367/2007 de 19
de octubre por el que se desarrolla la Ley 37/2003 de 17 de noviembre, con los niveles
de calidad e indices de ruido que en funcidn del tipo de 4rea acustica de que se trata se
recoge en el Anexo Il de dicho Decreto y el Anexo lll sobre valores limites de inmision
de ruidos.

En el plano correspondiente de la documentacién grafica de esta Modificacion
se han delimitado los distintos tipos de areas acusticas que por los usos previstos y
posibles le corresponden.
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ORDENANZA 3c EQUIPAMIENTO, EDIFICACION ABIERTA.

ORDENACION: Edificacidn abierta.
Alineaciones y rasantes las sefialadas en los planos.
Ordenacion detallada mediante proyecto especifico.
VOLUMEN: La distribucién de volumenes dentro de la parcela debera cumplir
las siguientes condiciones:
Altura maxima: 3 plantas 12 metros de altura.
Ocupacién maxima: 60%
Retranqueos: A vial publico y a parcelas colindantes 3 m.
Vuelos: Se permitiran marquesinas, en la banda de
retranqueo a las alineaciones a vial, sin sobrepasar
en ningun caso el limite de la parcela.
Usos:
Usos preferentes: Administrativo.
Socio-cultural.
Deportivo.
Usos prohibidos: Residencial.
Religioso.
Educativo.
Sanitario.
Industrial.
Estética: Las generales.
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ORDENANZA 4d ESPACIOS LIBRES DE LA ZONA.

ORDENACION:

CARACTERISTICAS:

VOLUMEN:

USos:

Area delimitada en planos.

En cumplimiento de los criterios de la Direcciéon General de
Patrimonio Natural y Biodiversidad se ha incluido dentro del
espacio libre previsto en la zona 2c, la totalidad de la mancha de
vegetacion gipsicola, asi como el resto de los terrenos adyacentes
con menor interés botanico, debiendo tenerse en cuenta esta
circunstancia para que en la ejecucion de la urbanizacion de la
Unidad de Actuacidon n? 4 de esta zona se limite la actuacion sobre
esta zona para lograr su conservacién a largo plazo, tanto en su
estructura como en su funcién ecoldgica, permitiendo su conexién
con areas de similares caracteristicas con esta y situadas en el
futuro desarrollo del area residencial colindante.

En el proyecto de urbanizacidon que se elabore para la ejecucion de
esta Unidad de Actuacidn, y en su caso en el proyecto especifico
de ajardinamiento, se delimitara la mancha con presencia de T.
balthazavis como “no transitable” ni se efectuard en la misma
actuacién alguna de adecuacidon que no tenga como finalidad el

mantenimiento de las especies vegetales autdctonas.
No se permite edificaciéon alguna.

Espacios libres con las caracteristicas que se han descrito.

Murcia, 20 de marzo de 2013

Los Arquitectos,

Fdo. Mariano de la Villa Sanz Fdo. Carmelo Caballero Torres

Fdo. Luz de la Villa Batres
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AJUSTE DE LAS SUPERFICIES

DE LAS AREAS URBANIZABLES, CUYO AMBITO SE AMPLIA COMO
CONSECUENCIA DE ESTA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE

ABARAN.

ZONA ENTRE ABARAN Y SAN JOSE ARTESANO.

UBLE “Las Caiiaicas”.

X

X

X

Situacion: Entre carretera de Abardn a su Estacidon y carretera nacional 301.
Superficie: 70,23 Has.

Aprovechamiento de referencia: 0,2860 m?/m?2.

Dimensién minima de los sectores para su desarrollo: 20 Has

Criterio de delimitacion de sectores: los sectores que se delimitan han de
tener resuelta la conexién con el SGV existentes (bien con la MU-513, bien
con la N-301), y los enlaces con las infraestructuras de servicios existentes.
Ademas, cualquier sector que se delimite ha de extenderse al limite Oeste
del area, a fin de incluir la parte proporcional, en relaciéon con su superficie,
del SGV que la delimita.

Uso global o preferente: Residencial.
Usos incompatibles: Industrial y ganadero.
Régimen transitorio:

Actuaciones especificas de interés publico (incluyen los alojamientos
turisticos).

- Parcela minima: 5.000 m?

- Ocupacion maxima: 10%
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- Altura maxima: 2 plantas/ 7 m.
- Separacion a linderos: 10 m.
- Separacion a carreteras: conforme a Ley de Carreteras.

- El vallado se situard a 20 m del eje de la carretera MU-513 y de la
N-301, y a 5 m del eje de caminos. El espacio entre el vallado y la
carretera o camino, se urbanizara y se cederd al uso publico (como

cesion anticipada).

Para vivienda unifamiliar y demas usos no incompatibles:

Parcela minima: 5.000 m?

- Ocupacion maxima: 4%

- Altura maxima: 2 plantas/ 7 m.

- Separacion a linderos: 5 m.

- Separacion a carreteras: conforme a Ley de Carreteras.

- El vallado se situara a 5 m del eje del camino y segun lo dispuesto
en la Ley de Carreteras.

X Suspension del régimen transitorio: Al alcanzarse el 25% de la ocupacién del
sector del area por parcelas con edificacion.

UBLE “Loma del Zapatero- Casa Alcantara”.

% Situacion: En los parajes denominados Loma del Zapatero y Casa Alcantara.
Contiene edificaciones de uso residencial.

X Superficie: 158,74 Has.
% Aprovechamiento de referencia: 0,10 m?/m?.

x Dimension minima de los sectores para su desarrollo: 30 Has
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Criterio de delimitacion de sectores: Su desarrollo ha de ser posterior a los

UBLES de Casa Pefia y Barranco Molax; los sectores que se delimiten han de

tener resuelta la conexidon con el SGV que se proyecta en el camino Viejo de

Murcia, y que lo delimita por el Norte.

Uso global o preferente: Residencial.

Usos incompatibles: Industrial, comercial y ganadero.

Régimen transitorio:

Actuaciones especificas de interés publico (incluyen los alojamientos

turisticos).

Parcela minima: 20.000 m?

Ocupacién maxima: 5%

Altura maxima: 2 plantas/ 7 m.

Separacion a linderos: 10 m.

Separacion a carreteras: conforme a Ley de Carreteras.

El vallado se situara a 20 m del eje de la carretera MU-513 y de la
N-301, y a 5 m del eje de caminos. El espacio entre el vallado y la
carretera o camino, se urbanizard y se cederd al uso publico (como
cesion anticipada).

Para vivienda unifamiliar y demds usos no incompatibles:

Parcela minima: 5.000 m?
Ocupacién maxima: 4%

Altura maxima: 2 plantas/ 7 m.
Separacion a linderos: 5 m.

Separacion a carreteras: conforme a Ley de Carreteras.
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- El vallado se situara a 5 m del eje del camino y segun lo dispuesto
en la Ley de Carreteras.

x Suspension del régimen transitorio: Al alcanzarse el 25% de la ocupacion del
sector del area por parcelas con edificacion.

UBLE “Casa Peina”.

% Sjtuacion: Al Sur del nucleo urbano de la barriada de San José Artesano,
entre éste y el camino viejo de Murcia. Contiene edificaciones de uso

residencial.
x  Superficie: 55,81 Has.
x Aprovechamiento de referencia: 0,286 m?2/m?2.
x  Dimension minima de los sectores para su desarrollo: 15 Has

x  Criterio de delimitacién de sectores: los sectores que se delimiten han de
tener resuelta la conexién con el SGV existentes (bien con la MU-513, bien
con la N-301), y los enlaces con las infraestructuras de servicios existentes.

x Uso global o preferente: Residencial.

x Usos incompatibles: Industrial, agricola-ganadero, areas e instalaciones de

servicios.
X Régimen transitorio:

Actuaciones especificas de interés publico (incluyen los alojamientos
turisticos).

Parcela minima: 20.000 m?

Ocupacién maxima: 10%

Altura maxima: 2 plantas/ 7 m.

Separacion a linderos: 10 m.
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- Separacion a carreteras: conforme a Ley de Carreteras.

- El vallado se situara a 20 m del eje de la carretera MU-513 y de la
N-301, y a 5 m del eje de caminos. El espacio entre el vallado y la
carretera o camino, se urbanizard y se cederd al uso publico (como
cesion anticipada).

Para vivienda unifamiliar y demds usos no incompatibles:

Parcela minima: 5.000 m?

- Ocupacion maxima: 4%

- Altura maxima: 2 plantas/ 7 m.

- Separacion a linderos: 5 m.

- Separacion a carreteras: conforme a Ley de Carreteras.

- El vallado se situara a 5 m del eje del camino y segun lo dispuesto
en la Ley de Carreteras.

Suspension del régimen transitorio: Al alcanzarse el 25% de la ocupacién del
sector del area por parcelas con edificacion.
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Modificacion Puntual 25/2010 Plan General Abaran
Texto Refundido adaptado a los informes sectoriales

UBLE “Las Colonias”.

% Situaciéon: Ubicado junto al campo de futbol, frente al UBLE “Loma del
Zapatero” y con fachada a la carretera de Abaran a su Estacién. Contiene
varias edificaciones de actividades econdmicas, y el Sistema General de
Equipamiento del Campo de Futbol.

x  Superficie: 13,42 has.
x  Aprovechamiento de referencia: 0,60 m?/m?2.

x Dimension minima de los sectores para su desarrollo: se establece un solo
sector para todo el ambito delimitado.

x Uso global o preferente: Actividades econdmicas.
x Usos incompatibles: Residencial, agricola-ganadero.
X Régimen transitorio: Para usos no incompatibles.

» Parcela minima 5.000 m?

» QOcupacién maxima: 30%.

= Altura maxima: 2 plantas / 7 m.

= Separacion a linderos: 10 m.

= Separaciéon a carretera MU-513: conforme a la Ley de
Carreteras 9/90.

= Elvallado se situara a 20 m. del eje de la carretera MU-513 y a
5 m. del eje de caminos. El espacio entre el vallado y la
carretera o camino, se urbanizara y se cedera al uso publico
(como cesidn anticipada).

X Suspension del régimen transitorio: Al alcanzarse el 25% de la ocupacién del
Sector por edificaciones.

Murcia, 20 de marzo de 2013

Los Arquitectos,
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LISTADO DE PROPIETARIOS



Sup, Catastral (m2)

Num Propietarios Construidog _ Suelo Ref. Catastral

1 FRUTAS ESTHER 1.409 1901001XH4310B0001WW
2 FRUTAS ESTHER 1.036 1901003XH4310B0001BW
3 FRUTAS ESTHER 862 1901004XH4310B0001BW
4 FRUTAS ESTHER 25.753 40.031 30002A023000410000KP
5 FRUTAS ESTHER 2.289 30002A023000730000KP
6 FRUTAS ESTHER 1.046 30002A023000720000KQ
7 4.365 30002A023002600000KB
8 FRUTAS ESTHER 10.059 30002A023000710000KG
9 FRUTAS ESTHER 21.932 30002A023000980000KB
10 FRUTAS ESTHER 2.654 30002A023000380000KP
11 FRUTAS ESTHER 566 1900201XH4310C0001TA
12 711 3.556 2302022XH4320001LB

13 JOSE SAORIN CASTANO 1.859 2302023XH4320001TB

14 FRUTAS ESTHER 4.542 2302021XH4320A0001PB
15 FRUTAS ESTHER 114 1.097 2302019XH4320A0002BZ
16 VALLE DE ABARAN S.L. 625 3.299 2302024XH4320A0002GZ
17 SERVICIOS Y CARBURANTES. IBERAMUR 1.030 5.248 2302026XH4320A0002PZ
18 FRUTAS ESTHER 559 3.549 2302026XH4320A0002HZ
19 JESUS YELO MOLINA 3.810 2302015XH4320A0001YB
20 SERVICIOS Y CARBURANTES. IBERAMUR 1.001 2302027XH4320A0001KB
21 17 NAVES 4.869 10.547 2302011XH4320A00191S
22 MARIA LUISA LOPEZ CARRILLO 885 885 2302028XH4320A0001RB
23 JOSE FERNANDEZ YEPES 266 266 2302029XH4320A0001DB
24 JOAQUIN GOMEZ GOMEZ (JOAQUINOTE) 2.035 2302030XH4320A0001KB
25 4 4 2302031XH4320A0001RB
26 EDELMIRO MOROTE CARRILLO 1.401 2.872 2302032XH4320A0001DB
27 FRUTAS FELIX GOMEZ E HIJOS 3.559 5.711 2302037XH4320A0001SB
28 ANTONIO MOLINA GOMEZ (MIKAELO) 1.188 2302010XH4320A0001UB
29 RECRATIVOS MATENCIO 4.981 2302033XH4320A0001XH
30 ISABEL GOMEZ GOMEZ (ARTURO) 2.019 2302009XH4320A0001WB
31 JOAQUIN GOMEZ GOMEZ (JOAQUINOTE) 8.542 2302034XH4320A00011B
32 COOPERATIVA SAN PABLO 6.063 2302001XH4320A0001XB
33 COOPERATIVA SAN PABLO 1.108 1.108 2302002XH4320A00011B
34 COOPERATIVA SAN PABLO 13 13 2302003XH4320A0001JB
35 COOPERATIVA SAN PABLO 42 42 2302004XH4320A0001EB
36 FRUTAS ESTHER 3.015 2604004XH4320D0001SQ
37 SERGIO MONTIEL MORENO 89 1.362 2604005XH4320D0001ZQ
38 CARNICERIAS .... S.L. 327 1.943 2604006XH4320D00011W
39 MARIANO CARRILLO CARRILLO 328 955 2604007XH4320D0001HQ
40 JOSE ANTONIO CARRASCO CARRILLO 115 1.007 2604011XH4320D0001WQ
41 AMOR GOMEZ GOMEZ (TEOFILO) 1.967 2604008XH4320D0001WQ
42 GUILLERMO A°® GOMEZ GOMEZ (TEOFILO) 1.967 2604009XH4320D0001AQ
43 ANGELES YELO MOLINA 3.439 2604010XH4320D0001HQ
44 AUTOBUSES FRANCISCO SANCHEZ GIL 467 2.033 2604001XH4320D00011Q
45 MARIA GUILLERMA YELO GOMEZ 5.170 2604002XH4320D0001JQ
46 ANGELES YELO MOLINA 1.927 2604003XH4320D0001EQ
47 MARIA DEL PILAR CARRASCO CARBONELL 1.245 2703012XH4320D0001ZQ
48 MARIA DEL PILAR CARRASCO CARBONELL 57 2703013XH4320D0001UQ
49 JOSE CARRASCO GABALDON 107 116 2703001XH4320D0001KQ
50 JOSE CARRASCO GABALDON 1.099 2703002XH4320D000RQ
51 GLORIA GOMEZ CARRASCO 696 2703003XH4320D0001DQ
52 177 188 2703004XH4320D0001XQ
53 78 318 2703005XH4320D00011Q
54 GLORIA GOMEZ CARRASCO 920 2703006XH4320D0001JQ
55 FRANCISCA GUILLAMON BANEGAS 72 683 2703007XH4320D0001EQ
56 FRANCISCA GUILLAMON BANEGAS 1.824 2703008XH4320D0001SQ
57 FRANCISCA GUILLAMON BANEGAS 124 181 2703009XH4320D0001ZU
58 4.234 14.515 2903001XH4320D0002EW
59 2.994 2903002XH4320D0001AQ
60 MONTE QUILES 2.226 13.571 2805007XH4320D0002YW
61 10.529 2805010XH4320D0001TQ
62 653 2805001XH4320D0001BQ
63 6.968 2805006XH4320D0001LQ
64 553 2805002XH0OD0001YQ

65 200 200 D21102300XH43A0001ME
66 2.251 30002A022003880000KM
67 2.569 30002A021004450000K0
68 FRUTAS ESTHER 6.029 1901002XH4310BO001AW
69 23.778 30002A022003860000KT
70 4.402 30002A022003870000KF






