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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO3-2

1.- MEMORIA

1.1- MEMORIA INFORMATIVA

1.1.0.- ANTECEDENTES

El presente Programa de Actuacion fue aprobado inicialmente por acuerdo de
Comisién de Gobierno de 4 de agosto de 2003, publicdndose de forma reglamentaria
y notificandose a los propietarios catastrales incluidos dentro del 4mbito. Mediante
acuerdo de Ayuntamiento Pleno de 3 de marzo de 2005 se aprueba provisionalmente
el referido instrumento de planeamiento, remitiéndose al organo competente de la
Comunidad Auténoma a los efectos de continuar su tramitacion hasta la aprobacion
definitiva.

Por Orden Resolutoria de 24 de junio de 2005 del Consejero de Obras Publicas,
Vivienda y Transportes de la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia, se
suspende el otorgamiento de aprobacion definitiva al PAU del Area de Suelo
Urbanizable No Programado CO5-2, al oeste de Cartagena, remitiéndose a la
subsanacion de las deficiencias apuntadas en el antecedente tercero de la Orden.

Entre otras cuestiones, en dicho antecedente Tercero se remite al cumplimiento de
las determinaciones que se desprendan del informe de la Confederacién Hidrografica
del Segura a solicitar nuevamente.

En contestacion a la solicitud realizada por el Ayuntamiento de Cartagena a la CHS
con fecha 19 de septiembre de 2005, se emite informe por parte de Confederacion
Hidrografica con fecha 19 de diciembre de 2005, en el que se refieren las
condiciones de viabilidad de la actuacion urbanistica, asi como la necesidad de
realizar un estudio de la zona inundable.

Mediante escrito de 20 de octubre de 2006, se remite a la Consejeria de Obras
Pablicas, Vivienda y Transportes, ejemplar del PAU subsanando las deficiencias
apuntadas en la Orden Resolutoria de 24.06.05.

Mediante escrito de 2 de febrero de 2007 (entrada en CHS 07.02.2007), este
Ayuntamiento remite ejemplar del PAU del Area CO5-2, en el que se han subsanado
las deficiencias apuntadas en la OR de 25 de junio de 2005 del Consejero de Obras
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

En respuesta a este escrito, la Confederacion Hidrografica emite informe de fecha 16
de abril de 2007, segin el cual se realizan observaciones a la documentacion
presentada: Estudio de Inundabilidad (aportado por la mercantil Urbanizadora CO5-2
con fecha 11 de julio de 2006), y PAU, requiriendo, entre otros, a revisar la
ordenacion prevista en el PAU.

Con fecha de entrada en el Ayuntamiento 18 de enero de 2008, se recibe nuevo
informe de Confederacion Hidrogréfica de fecha 28 de diciembre de 2007, en el que
se matizan las consideraciones de su anterior informe de 16/04/2007 en virtud a la
nueva documentacion de aportada por la Urbanizadora. De este altimo informe se da
traslado a la mercantil Urbanizadora CO5-2 con fecha 28 de enero de 2008, a los
efectos de que sean subsanadas las deficiencias apuntadas en el mismo.

El Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacién del Ayuntamiento de Cartagena,
aporta copia de las instancias sobre presentacién de documentacién realizadas por la
Urbanizadora ante la Confederacion Hidrografica del Segura, relativas a Estudio de
Inundabilidad y plano de ordenacion del Programa de Actuacién Urbanistica.

Asimismo, dicho Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacion, ha realizado
gestiones ante la Comisaria de Aguas y el Ente Pablico del Agua, relacionadas con
las actuaciones a realizar en los sectores COS5, relativos a la ¢jecucion de los puentes
sobre el encauzamiento de la Rambla, y sobre la disponibilidad de recursos hidricos
para el desarrollo del Area COS, respectivamente. El Ente Publico del Agua emite
informe positivo sobre la disponibilidad de recursos hidricos con fecha 28 de abril de
2008. (Exp OUIN 2008-77)

Visto lo anterior, y en relacién con el cumplimiento de los Gltimos reparos indicados
en informe de CHS de 28.12.2007:

- Para la subsanacion de las deficiencias relativas a Estudio de Inundabilidad,
la Urbanizadora CO5-2 ha aportado escrito de presentacion de 28 de abril de
2008 ante la Confederacion Hidrografica de “ESTUDIO HIDRAULICO DE
LAS RAMBLAS DE BENIPILA Y CANTERAS A SU PASO POR EL
SECTOR UNP-CO5. T.M. CARTAGENA”, aportado también ante este
Ayuntamiento el 14.05.08 (Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacion).
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Regién de Murcia

- El Ayuntamiento de Cartagena aporta con fecha 28 de febrero de 2008 s 0 o Terito
de compromiso del Ayuntamiento para exigir en los proyectos de los puentes
definidos sobre la carretera Canteras-El Portis y sobre la N-332 la gjecucion
de acuerdo con los pardmetros y criterios de inundabilidad del estudio
hidrdulico que resulte conforme por la Comisaria de Aguas.

- Para la subsanacion de las deficiencias relativas a la Ordenacion interior del
sector, la Urbanizadora CO5-2 ha aportado Plano de Ordenacion del
Programa de Actuacion Urbanistica del Area UNP COS5-2 mediante escrito de
presentacion de 28 de abril de 2008 y de 28 de noviembre de 2008 ante la
Confederacion Hidrografica.

- En cuanto a las demandas generadas por el desarrollo urbanistico previsto, s¢
ha obtenido informe favorable del Ente Publico del Agua de fecha 28 de abril
de 2008.

En todo caso, aquellos condicionantes relativos a futuras obras de urbanizacion, asi
como a las limitaciones de usos y compatibilidad de la ordenacion pormenorizada
con las limitaciones establecidas en los maérgenes de los cauces, habran de ser
considerados en los instrumentos de desarrollo del sector (plan parcial y proyectos
de urbanizacion), figurando en la normativa del PAU dentro de las Normas para el
desarrollo del sector COS5-2.

Conforme a lo anterior, se redacta por los Servicios Técnicos municipales de
Planeamiento, documento refundido que recoge la subsanacion de las deficiencias
apuntadas en la OR de 25 de junio de 2005 del Consejero de Obras Publicas,
Vivienda y Transportes de la CA, asi como de las condiciones del tltimo informe de
la Confederacion Hidrogrifica del Segura de 28 de diciembre de 2007 segun lo
especificado con anterioridad, para su ratificacién si procede por el Pleno del
Ayuntamiento de Cartagena y posterior remisién al organo competente de la
Comunidad Auténoma de la Regién de Murcia con la finalidad de continuar su
tramitacion hasta la aprobacién definitiva.
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— PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2 A

SUBSANACION DE LAS DEFICIENCIAS SENALADAS EN EL DICTAMEN.DE,
LA COMISION DE COORDINACION DE POLITICA TERRITORIAI, DE TA:
COMUNIDAD AUTONOMA, DE 21 DE JUNIO DEL 2005

1) Se ha de justificar la delimitacién del drea en aquellos puntos donde no
coincide con la establecida con el Plan general, especialmente en relacion con la
superficie del sistema general administrativo previsto al Norte de la actuacion.

La delimitacion del 4rea se ha establecido conforme a las determinaciones del P.G, si
bien existen pequefias modificaciones en su trazado, acomodéandose a los planos
topogréficos actuales como se especifica en el Puntol.2.2.1.

De las correcciones relativas a los reparos indicados por CHS, se deriva el ajuste de
los sistemas generales fijados en el PAU a la delimitacion del Dominio Publico
Hidraulico de las Ramblas de Canteras y Benipila realizada por la CHS. De lo
anterior resulta el ajuste del plano de ordenacion del PAU, sin reduccion de las
anchuras de los sistemas generales de ramblas y comunicaciones ni de las superficies
minimas de los sistemas generales de espacios libres y equipamientos fijados por el
Plan General

2) Se ha de aportar informacion correspondiente al Plan General vigente a
escala 1/1000 (Serie C)

Se ha realizado plano 2.3a con el Plan General vigente a escala 172000, de la
serie C.

3) Se han de establecer leyendas explicativas en los planos de estado actual e
identificar y analizar los usos y caracteristicas de las edificaciones. No se grafia la
delimitacion.

Se han afiadido las leyendas explicativas en el plano 2.4, indicandose los usos
de las edificaciones. Se ha grafiado la delimitacién del 4rea.

4) Se han de completar los planos de infraestructuras. Solo se completan y de
Jorma minima el abastecimiento y el saneamiento. No hay referencia a la red viaria,
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Se han afiadido los planos 2.5a, 2.5b y 2.5¢ indicando independientemente las
infraestructuras existentes y los puntos de conexion de la actuacion en las mismas.

Se ha actualizado el plano catastral.

5) En las Normas para la redaccion del Plan Parcial ( punto 3) se ha de
especificar el uso caracteristico del sector, y en su caso, distribucién de
edificabilidad entre usos (como parece desprenderse del plano de ordenacién no
vinculante). Se ha de sefialar igualmente si se define un tinico sector.

En el punto 3.2 se han indicado explicitamente los usos caracteristicos y
compatibles de la actuacion. Se ha indicado que se define un tnico sector.

6) Se ha de hacer un andlisis y estudio sobre las repercusiones sociales v
econdmicas de la actuacion sobre la poblacion existente.

Se ha afiadido un anexo donde se indica los puntos relevantes y actuaciones
referentes a este tema.

7) Se han de recoger las determinaciones que se desprendan del informe de
Confederacion Hidrogrdfica, que se ha de volver a solicitar, va que, el emitido el
25/11/2003 es anterior a las importantes obras de encauzamiento realizadas
recientemente, considerando el caudal del proyecto LINDE para la rambla de
Benipila. El Sistema General de Equipamientos se dispone en terrenos del dominio
publico hidraulico.

En contestacion a la solicitud realizada por el Ayuntamiento de Cartagena a la CHS
con fecha 19 de septiembre de 2005, se emite informe por parte de Confederacién
Hidrografica con fecha 19 de diciembre de 2005, en el que se refieren las
condiciones de viabilidad de la actuacion urbanistica, asi como la necesidad de
realizar un estudio de la zona inundable.

Mediante escrito de 2 de febrero de 2007 (entrada en CHS 07.02.2007), este
Ayuntamiento remite ejemplar del PAU del Area CO5-2, en el que se han subsanado
las deficiencias apuntadas en la OR de 25 de junio de 2005 del Consejero de Obras
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA COS-2

Puablicas, Vivienda y Transportes de la CA, y se han recogido las condicio s@ﬁgpl _0\.\0{‘
informe de la Confederacion Hidrografica del Segura de 19 de diciembre de 20052/ Terc®

En respuesta a este escrito, la Confederacion Hidrografica emite informe de fecha 16
de abril de 2007, segin el cual se realizan observaciones a la documentacion
presentada: Estudio de Inundabilidad (aportado por la mercantil Urbanizadora CO5-2
con fecha 11 de julio de 2006), y PAU, requiriendo, entre otros, a revisar la
ordenacion prevista en el PAU.

Con fecha de entrada en el Ayuntamiento 18 de enero de 2008, se recibe nuevo
informe de Confederacion Hidrogréfica de fecha 28 de diciembre de 2007, en el que
se matizan las consideraciones de su anterior informe de 16/04/2007 en virtud a la
nueva documentacion de aportada por la Urbanizadora.

El Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacion del Ayuntamiento de Cartagena,
aporta copia de las instancias sobre presentacion de documentacion realizadas por la
Urbanizadora ante la Confederacion Hidrogréfica del Segura, relativas a Estudio de
[nundabilidad y plano de ordenacién del Programa de Actuacién Urbanistica,

Asimismo, dicho Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacién, ha realizado
gestiones ante la Comisaria de Aguas y el Ente Pablico del Agua, relacionadas con
las actuaciones a realizar en los sectores COS3, relativos a la ejecucion de los puentes
sobre el encauzamiento de la Rambla, y sobre la disponibilidad de recursos hidricos
para el desarrollo del Area COS, respectivamente. El Ente Publico del Agua emite
informe positivo sobre la disponibilidad de recursos hidricos con fecha 28 de abril de
2008. (Exp OUIN 2008-77)

En todo caso, aquellos condicionantes relativos a futuras obras de urbanizacion, asi
como a las limitaciones de usos y compatibilidad de la ordenacion pormenorizada
con las limitaciones establecidas en los margenes de los cauces, habran de ser
considerados en los instrumentos de desarrollo del sector (plan parcial y proyectos
de urbanizacion), figurando en la normativa del PAU dentro de las Normas para el
desarrollo del sector COS5-2.

De las correcciones relativas a los reparos indicados por CHS, se deriva el ajuste de
los sistemas generales fijados en el PAU a la delimitacién del Dominio Publico
Hidraulico de las Ramblas de Canteras y Benipila realizada por la CHS. De lo
anterior resulta el ajuste del plano de ordenacién del PAU, sin reduccion de las
anchuras de los sistemas generales de ramblas y comunicaciones ni de las superficies
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2 -

1.1.1.- SITUACION GEOGRAFICA Y DELIMITACION

La zona a incorporar al proceso de desarrollo del Plan General Municipal de
Ordenacion de Cartagena es la que comprende la parte Este del drea de suelo
urbanizable no programado designada en el mismo como CO 5. Se encuentra situada al
Oeste del B® de San Antén, limitando al Norte con el Plan Parcial del Sector Oeste de
la Urbanizacion Mediterraneo (Nueva Cartagena) y el suelo no urbanizable; por el Sur
con la carretera de subida a Tentegorra; por el Este, la Urbanizacion Mediterranco y el
B® de San Anton y por el Oeste con otra parte del area, en la que se va a desarrollar el
PAU CO 5(1) y el vial SG 2 del Plan Parcial del Sector CO 3-CO 4.

La superficie de la parte del 4rea descrita es de 73,57 Ha, en la que se incluyen los
espacios calificados como Sistemas Generales por el Plan General (espacios libres,
equipamientos, cauces y viales de interconexion y conexiones con el exterior).

1.1.2.- CONEXION CON EL EXTERIOR

Las conexiones viarias principales del 4mbito, con la estructura general se realizan a
través de la carretera N 332, la Ronda Transversal, el vial SG 1 del Plan Parcial del
Sector CO3 - CO4, la carretera de Canteras y la carretera de subida a Tentegorra.

La cjecucion de los viales de la estructura general previstos en el PAU, supondra la
integracion total del area a desarrollar en la estructura organica del territorio.

1.1.3.- CARACTERISTICAS DEL TERRENO
1.1.3.1.- TOPOGRAFICAS

El terreno que engloba el ambito presenta una superficie sensiblemente plana,
presentando una ligera pendiente hacia el sur. Queda atravesado por la rambla de
Benipila al Norte y la rambla de Canteras al Sur.
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2
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1.1.3.2.- SISMICAS N de TeriteSS

Esta zona se halla en un 4rea tecténicamente activa, marcada por distintas fracturas que
determinan bloques que juegan un papel independiente,

La linea sismo tecténica méds notable de la zona es la falla Cerro Roldan (al oeste de
Cartagena — La Unién — Isla del Ciervo en el Mar Menor), coincidente con la
orientacion del sistema Bético. Esta fractura, junto con la falle Murcia-Cartagena
determinan uno de los bloques anteriormente citados.

No obstante lo anteriormente indicado, las normas sismo-resistentes vigentes, Real
Decreto 2543/1994 de 24 de diciembre, por el que se aprueba la Norma de
Construccion Sismorresistente, dentro del “mapa de peligrosidad sismica del territorio
nacional”, asigna a Cartagena un coeficiente de aceleracion sismica bésica an/G de
0,05. Seglin esto, no es necesaria la aplicacién de la Norma en el ambito de la
actuacion,

1.1.3.3.- HIDROLOGICAS

El ambito se encuentra atravesado por el Sur por la rambla de Canteras y por el Norte
en direccion Norte-Este por la rambla de Benipila.

1.1.3.4.- ECOLOGICAS Y VEGETACION

El valor ecologico del sector es escaso, ya que no constituye punto de cria de especies
protegidas ni de transito migratorio, teniendo las mismas caracteristicas que los
terrenos circundantes.

La vegetacion se compone de especies herbaceas de temporada, alternada con zonas
de cultivos propios de la zona.

1.1.3.5.- RED HIDROGRAFICA

En la red hidrografica se encuentran presentes los cauces de las ramblas de Benipila
al Norte y de Canteras al Sur.

Para la Rambla de Canteras, se ha realizado el encauzamiento del desvio de su tramo
final en su enlace con la Rambla de Benipila. Los terrenos pertenecientes al antiguo
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Actualmente, por parte del organismo de cuenca, se estd llevando a cabo el
procedimiento de deslinde definitivo de las Ramblas de Benipila (exp LDE-1/2007) y
de Canteras (LDE-2/2007). En el documento se reflejan las delimitaciones
provisionales aportadas por dicho organismo.

1.1.3.6.- GEOTECNICAS

El terreno es sedimentario y hasta donde se han podido determinar presenta una
variada superposicion de estratos de diferente naturaleza.

Segun el mapa geologico de la zona, todo el 4rea estd formada por materiales
cuaternarios (pleistoceno superior) del tipo depodsitos coluviales o aluvio-coluviales,
cuya caracteristica litolégica fundamental es su heterogeneidad y heterometria. Asi, se
engloban términos como conglomerados poco cementados (en lentejones o niveles
discontinuos); costras calcdreas de naturaleza edéfica (irregulares, con grado de
cimentacion variable y de reducido espesor); gravas, arenas, limos y arcillas.

Desde el punto de vista geotéenico, constituye un conjunto heterogéneo formado por
depositos escasamente seleccionados con gradaciones granulométricas que pueden
variar en un mismo solar o sondeo, desde particulas de grandes tamafios (bolos o
gravas) hasta los tamafios mds finos (arcillas y limos).

Las condiciones constructivas serdn mds favorables en los materiales granulares
(arenas y gravas). Los términos arcillosos tienen una capacidad portante mas reducida;
asi, en los términos granulares o detriticos la cimentacion podria resolverse mediante
zapatas, con carga de trabajo medias a altas, y en zonas ocupadas por terrenos
cohesivos o arcillosos mediante cimentacion superficial o semiprofunda (pozos de
cimentacion), con cargas de trabajo bajas a medias.

1.1.4.- CLIMATOLOGIA DE LA ZONA

El Area objeto del presente P.A.U., se encuentra al Sur del llamado Campo de
Cartagena, por lo que los datos climaticos caracteristicos, corresponden a los de dicha
comarca,
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Los datos climéticos que se aportan a continuacién, corresponden a las estac
metereologicas de Cartagena - Puerto y El Algar, por ser las estaciones més proximas
que presentan datos termo-pluviométricos.

1.1.4.1.- TEMPERATURAS

La temperatura media anual en el periodo 1982-1992, se sitia alrededor de los 18°C.
Las medias mensuales, muestran un maximo en los meses de Julio y Agosto, que oscila
entre los 25,5°C y los 26°C, y un minimo en Enero y Febrero, con temperaturas
comprendidas entre 11 y 12°C. Segun estos maximos y minimos en los valores medios,
puede admitirse una oscilacion térmica anual alrededor de los 15°C.

Las temperaturas medias de las maximas, se sitdan en torno a los 22,5°C. Las medias
de las minimas estén situadas al rededor de 13°C, registrandose los valores inferiores
en los meses de Diciembre, Enero y Febrero, con temperaturas medias que no bajan de
los 10 °C.

En cuanto a las maximas absolutas, en El Algar se han registrado temperaturas de hasta
44°C en el mes de Julio.

Sin embargo, en el litoral, la méxima absoluta registrada es de 40°C, y en general no
sobrepasa los 38°C. Las estaciones registran minimas absolutas que muy
esporadicamente se sitGan por debajo de los 0°C. Las heladas son, por tanto,
practicamente inexistentes.

La NBE - CT 79 "Condiciones Térmicas en los edificios", de obligado cumplimiento a
partir de su entrada en vigor el 22/01/1.980, sittia a los terrenos objeto del presente
P.A.U., en la zona W.

Segun lo anterior, el coeficiente de transmision térmica a considerar en los proyectos de
edificacion sera:

K= 1,50 K cal/h m* °C, en cerramientos
K= 5,00 K cal/h m”°C, en carpinteria exterior

K= 1,50 K cal/h m* °C, en cubiertas

% QQ‘THUC‘ES
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA COS5-2

1.1.4.2.- PRECIPITACIONES

El rasgo climatico mas caracteristico de la zona, al igual que en todo el S.E. peninsular,
es la irregularidad de las precipitaciones. Las medias anuales oscilan entre los 293 mm.
registrados en El Algar y los 325 mm. de Cartagena.

En los datos de las precipitaciones, se ponen de manifiesto la extrema sequia estival,
ninguno de los observatorios considerados, presentan un mes de verano con
precipitaciones superiores a los 9 mm. El mes mas seco es Julio, con valores infimos
que no superan los 9 mm.

El volumen de la lluvia asciende bruscamente en Octubre, siendo esta época la de
mayor intensidad. El maximo secundario se presenta entre Enero y Abril, mientras que
en Febrero y Noviembre la grafica muestra un brusco descenso, aunque no tan acusado
como el estival.

De acuerdo con los valores del Castillo de Galeras, se puede establecer la siguiente
serie cronoldgica:

ANO DIAS DE LLUVIA DIAS DE TORMENTA GRANIZO

1970 13 9 1
1971 91 16 2
1972 97 18 3
1973 63 6 3
1974 74 11 3
1975 66 12 3
1976 74 11 2
1977 2 9 1
1978 £l & -

e es
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1979 76 i

1980 69 12 1

Segiin las normas Técnicas de Disefio y Calidad de viviendas de proteccién oficial, los
terrenos  afectados por el presente P.A.U. y P.P. estan incluidos en la zona
pluviométrica "Z".

Ante la ausencia de otra regulacién normativa subsidiariamente se considerard en los
célculos de las secciones de limahoyas, canalones, cazoletas, recogida de aguas y
secciones de tuberias de desagiies de pluviales, una intensidad de lluvia de = 5 mm/h.

Los valores de la humedad relativa, sitian sus maximos y minimos anuales de valores
comprendidos en el intervalo 90% - 50%, respectivamente.

1.1.4.3.- VIENTOS

Para el andlisis de los vientos dominantes en Cartagena, tomamos datos del faro de la
Marina (Castillo de Galeras), situado a 219 m. de altitud en el borde occidental del
puerto, que proporcionan como vientos con notable frecuencia, los de maxima
frecuencia en primavera y dominantes en otofio. El viento més frecuente es de
componente suroeste con un 39,7% anual.

El "Lebeche" de componente Suroeste, es calido y seco por proceder del Sahara y lleva
en suspension gran cantidad de particulas solidas, sopla preferentemente en los meses
de primavera y principios de verano. Este viento influye desventajosamente en la
vegetacion por elevar la aridez, caldear la atmosfera y provocar un aumento de la
transpiracion, con lo que las plantas se agostan prematuramente.

Ahora bien, desde el punto de vista de la contaminacion atmosférica, tan ligada a la
direccion y fuerza del viento, cabe resaltar la importancia de vientos de componente E
"Levante", dada la situacion oriental de la industria contaminante respecto de la ciudad.
Entre estos vientos, el mas frecuente es el de componente NE, con un 28,2% anual y
principal repercusion en verano, por lo que la contaminacion no suele llegar a esta parte
de la ciudad.
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1.1.4.4.- ASOLEO

Es este el principal elemento del clima y el mas decisivo y condicionante del
Urbanismo por ser, asimismo, el factor mas condicionante de la temperatura del aire.
Esta varfa siguiendo una curva semejante a las de horas-sol, pero retrasandose sus
maximos y minimos poco méas de un mes, debido a la inercia térmica de la tierra que
tarda mds en enfriarse y volverse a calentar, que la atmésfera que la envuelve. Es decir
los dias mds frios y més calientes no corresponderan con los solsticios de invierno y
verano (21 de Diciembre y 21 de Junio) sino un mes mas tarde (21 de Enero y 21 de
Julio). Estas fechas precisamente serdn las que sirvan para los calculos de los dias de
mayor o menor temperatura anual.

Conviene recordar que las temperaturas disminuyen 0,55 grados por cada 100 metros
de elevacion, aunque esto es una cuestion sin trascendencia en el presente caso, ya que
la altitud topografica de la zona es similar a la de la estacién donde se ha registrado los
datos.

El estudio del asoleo lo basaremos en la concrecion del nimero de horas de sol y en el
estudio geométrico del movimiento del sol respecto de Latitud 37° 39' Norte al objeto
de poder determinar y representar en todo momento la posicion del sol con respecto a
cualquier edificacion emplazada en su entorno, toda vez que los aspectos concernientes
al espectro solar y a la energfa solar son generalizables a cualquier emplazamiento de la
zona mediterrdnea y entrar en ellos especificamente, escapa del contenido del presente
apartado.

Podemos aproximar las medidas de soleamiento en los distintos meses del afio, basadas
en las mediciones proporcionadas por el Instituto Metereoldgico Nacional, obteniendo
los siguientes valores:

ENERO 5h, 9 JULIO 10 h. 26
FEBRERO 6h. 16 AGOSTO 11LE. 2
MARZO 6 h. 56 SEP. 7h. 46
ABRIL 7h.15 OCTUBRE 6h. 3
MAYO 8 h. 35 NOVIEM. 6 h. 42
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JUNIO 10 h. 37 DICIEMBRE 5 h. 35

Por cuanto normalmente los rayos de sol no encuentran siempre el camino abierto
hacia la tierra, sino que existen una serie de obstaculos (nubes, calima, nieblas, etc.)
que junto con las obstrucciones solares (edificios, montafias) reducen
considerablemente las horas de sol para cualquier punto.

Liste tipo de soleamiento, el tedrico menos el obstruido, es lo que constituye el
SOLEAMIENTO EFECTIVO, es decir que por cada hora de sol terica solo habra un
determinado porcentaje de cfectiva.

1.1.4.5.- RESUMEN

Algunos autores se refieren al clima 4rido del sureste al referirse a las condiciones
climatologicas de la region, cuyo rasgo definitivo es la escasa precipitacion lluviosa, la
mas baja de la peninsula y, probablemente, de la Europa Mediterranea. Las lluvias
anuales son siempre inferiores a 350 mm. (Cartagena 331 mm.), lo que unido a las altas
temperaturas, dan como resultado la aridez dominante en el sureste espafiol. En todo
caso, en las diferentes clasificaciones existentes, la denominacién comiin aplicada es el
clima arido.

La escasa oscilacion térmica media, con veranos calidos y largos, acompafiados de
largas sequias, inviernos cortos y suaves, otofios de agradables temperaturas vy
primaveras de corta duracion, son las caracteristicas mas acusadas. Estas situaciones
son debidas al obstdculo natural representado por la Meseta y las cadenas montafiosas
que limitan la region, frente a las borrascas atlanticas, portadoras de Iluvia y al
alejamiento de las depresiones del Norte del Mediterraneo, golfo de Lyon o Génova
que afecta a parte del Levante Espafiol. Por lo que se refiere a las borrascas
suratlanticas, que penetran por el Estrecho de Gibraltar y giran a noroeste, el area queda
a sotavento y defendida por las montafias y quedando tinicamente afectada por el sector
occidental de dichas borrascas, donde el ascenso del aire es menor y por lo tanto la
lluvia

gemue.es
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

1.1.5.- ESTADO ACTUAL

1.1.5.1.- USOS

El uso actual del suelo es predominantemente agricola con pequefias viviendas
adosadas y aisladas, excepto en las zonas limitrofes con las vias principales, donde se
desarrollan naves de uso terciario.

1.1.5.2.- EDIFICACIONES

En el plano de informacion 2.4. se han grafiado las edificaciones existentes Yy Su Uso,
que son:

Al norte de la actuacién una zona de pequefias viviendas adosadas y una gasolinera
contiguas a la antigua carretera, las cuales quedan afectadas por los sistemas generales
de la actuacion.

Al este existen viviendas aisladas en estado precario y dentro de los sistemas generales
de zona verde.

En la zona sur existe un concesionario de vehiculos y dos gasolineras de reciente
construccion.

En el centro-sur de la actuacion existe un concesionario de vehiculos.

Al oeste existe un almacén de piensos y una nave dedicada a la venta de material de
construccion.

Las demés edificaciones existentes de uso residencial se encuentran grafiadas en el
plano 2.4 .

La relacion de propietarios de las edificaciones existentes segun informacion catastral
es la siguiente:

0
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REF

U-1

U-2

U-3

U-4

U-8

U-9

U-10
U-11
U-12
U-13
U-14
U-15
U-16
U-17
U-18
U-19
U-20
U-21
U-22
U-23
U-24
U-25
U-26
u-27
U-28
U-29
U-30
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REFERENCIA

CATASTRAL URBANA

001602800XG76F0001
001602900XG76F0001
001603000XG76F0001
001603100XG76F0001

001603200XG76F0001
001603300XG76F0001
001603400XG76F0001

001603500XG76F0001

001603600XG76F0001

001603700XG76F0001
001603800XG76F0001
001603900XG76F0001
001604000XG76F0001
001604100XG76F0001
001604200XG76F0001
001604300XG76F0001
001604400XG76F0001
001604500XG76F0001
001604600XG76F0001
001604700XG76F0001
001604800XG76F0001
001604900XG76F0001
001605000XG76F0001
001605100XG76F0001
001605200XG76F0001
001605300XG76F0001
001605400XG76F0001
001605500XG76F0001
001605600XG76F0001
001605700XG76F0001

PROPIETARIO

FERTILIZANTES DEL SURESTE SA
FERTILIZANTES DEL SURESTE SA
FERTILIZANTES DEL SURESTE SA

ANTONIO  MARTINEZ  GARCIA

BARTOLOME CASANOVA GARCIA

PEDRO MAYORDOMO ZAMORA
BARTOLOME CASANOVA GARCIA

EMILIA MARIA GARCIA LAZARO
EMILIA MARIA GARCIA LAZARO

LAS COLINAS DE CARTAGENA S.IL.
LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
JOSE GARCIA PEREZ

MARIANA ACOSTA PAREDES
RAMON MULA HERNANDEZ,

JOSE GARCIA PEREZ

JOSE MARIA SANCHEZ SANCHEZ,
MARIANA ACOSTA PAREDES
MARIANA ACOSTA PAREDES
MARIANA ACOSTA PAREDES
MARIANA ACOSTA PAREDES
PEDRO JESUS ROS LAZARO
PEDRO VICENTE CANO CACERES
CASTO GARCIA LAZARO

EMILIA MARIA GARCIA LAZARO
HILARIO CEGARRA ACOSTA
PEDRO CABRERA PERNIAS

JOSE NIETO PEREZ

JOSE NIETO PEREZ

JOSE NIETO PEREZ

, Jequc.es 7
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U-31
U-32
U-33
U-34
U-35
U-36
U-37
U-38
U-39

U-40

U-41

U-42
U-42B
U-43
U-44
U-45
U-46
U-47
U-48
U-49
U-50
U-51
U-52
U-53
U-54
U-55
U-56
U-57
U-58
U-59
U-60
U-61

U-62

U-63

U-64
U-65

001605800XG76F0001
001605900XG76F0001
001606000XG7610001
001606100XG76F0001
001606200XG76F0001
001606300XG76F0001
001606400XG76F0001
001606500XG76F0001
001606600XG76F0001

001606700XG76F0001

001606800XG76F0001
001606900XG76F0001

001607000XG76F0001
001607100XG76F0001
001607200XG76F0001
001607300XG76F0001
001607400XG76F0001
001607500XG76F0001
001607600XG76F0001
001607700XG76F0001
001607800XG76F0001
001607900XG76F0001
001607900XG76F0002
001608000XG76F0001
001608100XG76F0001
001608200XG76F0001
001608300XG76F0001
001608400XG76F0001
001608500XG76F0001
001608600XG76F0001
001608700XG76F0001

001608800XG76F0001

001608900XG76F0001

001609000XG76F0001
001609100XG76F0001

JULIANA CESPEDES PEREZ,

ANDREA CANOVAS ORTEGA

JUAN DE MATA CANOVAS ORTEGA
ANTONIO PEREZ PEREZ

ANTONIO PEREZ PEREZ,

VICENTA ROS RUIZ

TRINIDAD NAVARRO GEA

ANTONIO PIVIDAL ROS

BERNABE PIVIDAL ROS

ESTACION DE SERVICIO LOS
PATOJOS SL
ESTACION DE
PATOJOS SL
ANTONIO PEREZ PEREZ,

ANTONIO LORENTE RUBIO
ANTONIO LOPEZ MINARRO

JUAN GARCIA MUNOZ,

LEANDRO AGUERA ZAMORA

JUAN CAMPOS GALLEGO

JOSE ARDIL SANCHEZ,

JOSE PEREZ PEREZ,

PEDRO SOLANO SEVILLA

JOSE MORENO MIRIGUEZ

PEDRO MARTINEZ GARCIA

MANUEL MARTINEZ GIMENEZ
ISIDRO MELLINA COY

FRANCISCO HUERTAS RUBIO
FRANCISCO HUERTAS RUBIO
FRANCISCO HUERTAS RUBIO

DIEGO SOLANO MARTINEZ

DIEGO SOLANO MARTINEZ

DIEGO SOLANO MARTINEZ

LAS COLINAS DE CARTAGENA S.I..
GREGORIO VALLECILLO AGUERA
FLORENTINA VALLECILLO
AGUERA

DOLORES VALLECILLO AGUERA

SERVICIO  LOS

FLORA VALLECILLO AGUERA
ANTONIO FERNANDEZ VIVANCOS

_gemuc.es
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U-66
U-67
U-68
U-69
U-70
U-71
U-72
U-73
U-74
U-75
U-76

U-77

U-78
U-79
U-80
U-81
U-82
U-83
U-84
U-85
U-86
U-87
U-88
U-89
U-90
U-91
U-92

U-93
U-94
U-95

U-96

u-97
U-98
U-99

U-100
U-101
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001609200XG76F0001
001609300XG76F0001
001609400XG76F000
001609500XG76F0001
001609600XG76F0001
001609700XG76F000 1
001609800XG76F0001
001609900XG76F0001
001610000XG76F0001
001610100XG76F0001
001610200XG76F0001

001610300XG76F0001

001610400XG76F0001
001610500XG76F0001
001610600XG76F0001
001610700XG76F0001
001610800XG76F0001
001610900XG76F0001
001611000XG76F0001
001611100XG76F0001
001611200XG76F0001
001611300XG76F0001
001611400XG76F0001
001611500XG76F0001
001611600XG76F0001
001611700XG76F0001
001700100XG76F0001

002100400XG76F0001
002100500XG76F0001
002100600XG76F0001

002100700XG76F0001
002100800XG76F0001

>

.
B
%,
-

G, )
JOSEFA VALLECILLO AGUERA N2 g o

ANTONIO GARCIA MARTINEZ
MARIA SAURA COI

IBERDROLA SA

ANTONIO SEVILLA MARTOS
PEDRO ESCOLAR CONESA
PEDRO ESCOLAR CONESA
JUAN LIARTE DIiAZ

JOSE SOTO BALLESTER
FRANCISCO LOPEZ CONTRERAS
JOSE SOTO BALLESTER

MARIA PASCUALA ZAMORA
GARCIA
JOSE SOTO BALLESTER

JOSE CAVAS MARTINEZ,

JUAN MADRID AGUERA

ANTONIO GONZALEZ SANCHEZ
MARIA CATALINA GARCIA RABAL
RAMON CABEZAS SANCHEZ

JUAN JOSE ARROYO SOTO

JUAN JOSE ARROYO SOTO

JUAN JOSE ARROYO SOTO

JUAN JOSE ARROYO SOTO

JOSE MARIA HERNANDEZ GANDIA
GINESA MARTINEZ MARTINEZ
ANTONIA AZANAR GARCIA

JUAN SANCHEZ LINARES

EMILIO MARTIN VILLALBA
FERTILIZANTES DEL SURESTE SA

JUAN SAURA MARTINEZ
INMOBILIARIA CARTAGENA A M SL

CATALINA PURIFICACION PLEREZ
ARDIL,
MARIANO GARCIA SAUQUILLO

002100900XG76F0001  LUIS GARCIA SAUOUILLO
002101000XG76F0001  DOLORES GARCIA SAUQUILLO
002101100XG76F0001 ~ CAYUELAS MOTOR SL
002101100XG76F0002  CAYUELAS MOTOR SL,

o S — o
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U-102
U-103

U-104
U-105
U-106
U-107
U-108
U-109
U-110
U-111
U-112
U-113
U-114

U-115

U-116

U-117

U-118

U-119

U-120
U-121
U-122
U-123
U-124
U-125
U-126
U-127
U-128
U-129
U-130
U-131
U-132
U-133
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002101200XG76F0001
002101300XG76F0001

002101400XG76F0001
002101500XG76K0001
002101600XG76F0001
002101700XG76F0001
002101800XG76F0001
002101900XG76F0001
002102000XG76F0001
002102100XG76F0001
002102200XG76F0001
002102300XG76F0001
002102500XG76F0001

002102600XG76F000 1

002102700XG76F0001

002200100XG76F0001

002200200XG76F000 |

002200200XG76F0002

002200300XG76F0001
002200400XG76F0001
000100200XG76D0001
000100300XG76D0001
000100400XG76D000 1
000100500XG76D0001
000100600XG76D0001
000100700XG76D0001
000100800XG76D0001
000100900XG76D0001
000101000XG76D0001
000101100XG76D0001
000101200XG76D0001
000101300XG76D0001

ANTONIA MARTINEZ FUENTES
GARCIA CARRENO E HIJOS SL

JOSE VERA RUBIO

JUAN NAVARRO GARCIA

JUAN NAVARRO GARCIA

CASTO GARCIA LAZARO

ANTONIO SANCHEZ SOTO
FRANCISCO SANCHEZ SOTO

JUAN ANTONIO SANCHEZ ESPARZA
JUAN SANCHEZ SOTO

JUAN SANCHEZ SOTO

AUTONAVAL SA

BANDAMA SA
CAYUELAS
Cavuelas)
CAYUELAS MOTOR SL
Cavyuelas)

HIJAS DE LA CARIDAD DE SAN
VICENTE PAUL PROV §

HIJAS DE LA CARIDAD DE SAN
VICENTE PAUL PROV S

HIJAS DE LA CARIDAD DE SAN
VICENTE PAUL PROV S

AGIP ESPANA SA

BELMONTE GESTION SL

JOSE GUILLEN TUDELA

MARIA LUISA SAMPAYO LOPEZ,
PABLO LUCAS GUILLEN

MARIA GUILLEN TUDELA
FRANCISCO CEGARRA LOPEZ
FERNANDO LIARTE TORRES

PEDRO MARTINEZ MARTINEZ
PEDRO MARTINEZ CONESA

PEDRO MARTINEZ CONESA
DOLORES MARTINEZ CONESA

JOSE NAVARRO MUNOZ

MARIA MARTINEZ CONESA

MOTOR SL (Vicente

(Vicente
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

1.1.5.3.- AFECCIONES N1 g s
El Area es cruzada por una linea de 66 KW y dos lineas de MT, las cuales se
procedera a soterrar.

Es necesario ejecutar una prospeccion arqueoldgica previa (reconocimiento visual
del terreno por parte de un técnico arqueologo) que permita descartar cualquier
posible afeccion a bienes o elementos catalogados.

Es necesario eliminar los riesgos de inundaciéon mediante la prolongacion del
encauzamiento realizado actualmente hasta la altura del cruce de la rambla con la
carretera de Canteras-El Portus.

Las limitaciones de usos y compatibilidad de la ordenacion pormenorizada con las
limitaciones establecidas en los mérgenes de los cauces, habran de ser considerados en
los instrumentos de desarrollo del sector (plan parcial y proyectos de urbanizacion),
que disefien la ordenacion pormenorizada.

1.1.6.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Dentro del sector y en sus inmediaciones se encuentran canalizaciones de
abastecimiento de agua (plano 2.5.a.), alcantarillado (plano 2.5.b.), y lineas adreas de
media tension (plano 2.5.c.). Las infraestructuras existentes no son susceptibles de
transformarse a las nuevas necesidades que se planteen una vez ordenado el sector. En
los planos de la serie 2.5. de informacion se grafian asimismo otras obras en ejecucion:
tanque de tormentas y colector de 800 mm. En ejecucion por AQUAMED: previsiones
de construccion por parte municipal de colectores de fecales por la carretera Canterds-
El Portds (800 mm), carretera de Tentegorra (800 mm) y calle Sebastian Feringdn
(1500 mm), que conducen sus aguas hasta la estacion de bombeo situada en la Plaza de
Severo Ochoa.
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1.1.7.- PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR N de TertS

1.1.7.1.- SITUACION URBANISTICA

El Plan General Municipal de Ordenacion, aprobado por acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Comunidad Auténoma el 9 de abril de 1987, clasifica los terrenos
objeto del presente Programa de Actuacion Urbanistica, como Suelo Urbanizable No
Programado, darea UNP COS5, especificandose una reserva de 10,7 Ha para S.G de
espacios libres, de 5 Ha. para S.G de equipamientos y de 6 Ha. para el S.G. de
comunicaciones, para la totalidad del 4rea CO-5.

1.1.8.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

En el plano de informacion, se reflejan las distintas propiedades existentes dentro del
Area COS (2). Los datos catastrales existentes de las propiedades de terreno son:

POLIGONO PARCELA N° PROPIETARIO

14 3 BELMONTE GESTION S.L.

14 4 AUTONAVAL S.A.

14 5 AUTONAVAL S.A.

14 6 TERESA SANCHEZ PEREZ

14 7 ENCARNACION SANCHEZ SOTO

14 8 JUAN SANCHEZ SOTO

14 9 ANTONIO SANCHEZ SOTO

14 10 CASTO GARCIA LAZARO

14 11 ENCARNACION SANCHEZ SOTO

14 12 JOSE VERA RUBIO

14 13 JUAN GARCIA CARRENO

14 14 JUAN GARCIA CARRENO

14 15 ANTONIA MARTINEZ FUENTES

14 16 HIJOS DE LA CARIDAD DE SAN VICENTE PAUL PROV. SA
14 17 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L..
14 18 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
14 18 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
14 19 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
14 20 JOSEFA LOPEZ PEREZ,

14 22 Caserio (varios propietarios Casas de Candido)
14 29 JUAN AZNAR GARCIA
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

14 23 JOSE ESCOLAR ROS

14 24 ANTONIO SEVILLA MARTOS

14 28 MIGUEL SAURA MARTINEZ

14 29 ALEJANDRO VALLECILLO AGUERA

14 30 ALEJANDRO VALLECILLO AGUERA

14 31 JOSEFA VALLECILLO AGUERA

14 32 GABRIEL VALLECILLO AGUERA

14 33 ANTONIO FERNANDEZ VIVANCOS

14 34 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.

14 35 GREGORIO VALLECILLO AGUERA

14 36 LLAS COLINAS DE CARTAGENA S.L..

14 37 ' LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.

14 38 Comunidad Vecinos Los Patojos

14 39 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.

14 54 URBANIZADORA LOS NIETOS S.A.

14 118 GRUINSA S.L.

14 119 JUAN SANCHEZ PEREY,

14 120 MATEO SANCHEZ PEREZ

14 137 AGIP ESPANA S.A.

id 139 ENCARNANACION SANCHEZ LINARES
Y ENCARNACION SANCHEZ SOTO

14 142 EMILIO MARTIN VILLALBA

58 48 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.

58 49 FERTILIZANTES DEL SURESTE S.A.

58 50 ANA GUILLEN BELLON

58 51 Comunidad Vecinos Los Patojos

58 52 JUAN SANCHEZ LINARES

58 53 MARIA DOLORES SANCHEZ LINARES

58 54 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.

58 55 CAYUELAS MOTOR S.L.

58 56 CASTO GARCIA LAZARO

58 57 Desconocido

58 58 MARIANO GARCIA ORTIZ

58 59 DOLORES MARTINEZ CONESA

58 60 PEDRO MARTINEZ MARTINEZ

58 61 ANTONIO MONTALBAN MARTINEZ

58 62 ANTONIO MONTALBAN MARTINEZ

58 63 CATALINA SANCHEZ

58 64 Comunidad Vecinos Los Blases

58 65 JOSE GUILLEN TUDELA

58 66 ANTONIO MONTALBAN MARTINEZ,

58 67 ENCARNACION NAVARRO CAVAS

58 68 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.I..
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58 69 INMOBILIARIA CARTAGENA AM. S.L. mmg
58 107 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.I.
58 139 JUAN SAURA MARTINEZ
58 140 ANTONIO PIVIDAL ROS
58 141 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
58 143 MERCEDES PIVIDAL ROS
A8 144 JUAN PIVIDAL ROS
- MERCEDES, JUAN, ANTONIO,

145 JULIANA Y BERNABE PIVIDAL ROS
58 146 ANTONIO PIVIDAL ROS
58 147 JULIANA PIVIDAL ROS
58 148 BERNABE PIVIDAL ROS
% MERCEDES, JUAN, ANTONIO,

149 JULIANA Y BERNABE PIVIDAL ROS
58 152 PEDRO MARTINEZ CONESA
58 153 PEDRO MARTINEZ CONESA
58 154 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
58 171 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
58 172 Comunidad Vecinos Los Patojos
58 179 LAS COLINAS DE CARTAGENA S.L.
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1.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA e T

1.2.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS BASICOS

Se pretende una ordenacion del 4rea, que le caracterice como una zona urbana
residencial, integrada dentro del modelo de desarrollo marcado por el Plan General,
como una unidad urbanistica, que se configure como la continuacion de la ciudad por
el Oeste, con vocacion de integracion y complemento con la estructura de la zona de la
Urbanizacion La Vaguada (CO3 CO4).

Dicha ordenacién se debera adecuar a los sistemas generales previstos, teniendo en
cuenta los elementos de borde y la transicién con las tipologias de las zonas colindantes
asi como la interconexion con éstas.

La actuacion a realizar pretende crear el menor impacto posible sobre los
propietarios actuales, pero teniendo en cuenta la necesaria concordancia con una
ordenacion de alta densidad.

De acuerdo con las previsiones de la ordenacion no vinculante, para el plan parcial
que desarrolle el sector, se prevé inicialmente la configuracion mediante
edificaciones de 10 alturas en la Avenida de penetracion Oeste, las cuales pasardn a
formar parte de una de las entradas importantes de la ciudad. Del mismo modo, se
delimita con estas edificaciones la zona verde de sistema general que, a pesar de su
gran extension queda conformada como parque urbano.

Se prevé la centralizacion de las dotaciones docentes, deportivo, social y juego de
nifios en una zona donde queda perfectamente conectada con un vial de sistema
general, con la carretera de Canteras y con un paseo peatonal y de jardin con la zona
verde del cruce de Cuatro Caminos.
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA COS5-2

1.2.2.- CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ACTUACION
1.2.2.1.- DELIMITACION DE LOS TERRENOS

La actuacion comprende la parte Este del drea de suelo urbanizable no programado
designada en el mismo como CO 5. Se encuentra situada al Oeste del B® de San Anton,
limitando al Norte con el Plan Parcial del Sector Oeste de la Urbanizacién
Mediterraneo (Nueva Cartagena) y el suelo no urbanizable; por el Sur con la carretera
de subida a Tentegorra; por el Este, la Urbanizacion Mediterranco y el B® de San Anton
y por el Oeste con otra parte del area, en la que se va a desarrollar el PAU CO (1) vel
vial SG 2 del Plan Parcial del Sector CO 3-CO 4.

La superficie de la parte del area descrita es de 73,57 Ha, en la que se incluyen los
espacios calificados como Sistemas Generales por el Plan General (espacios libres,
equipamientos, cauces y viales de interconexién y conexiones con el exterior).

Después de un estudio pormenorizado del terreno sobre el que se va a realizar el
P.A.U., y el estudio de los planos topograficos de la zona, las actuaciones en materia de
ordenacion y urbanizacion se van a cefiir exclusivamente a él, si bien se realizan
pequerios ajustes del mismo para su adecuacion a la topografia existente.

De las correcciones relativas a los reparos indicados por CHS, se deriva el ajuste de
los sistemas generales fijados en el PAU a la delimitacion del Dominio Publico
Hidrdulico de las Ramblas de Canteras y Benipila realizada por la CHS. De lo
anterior resulta el ajuste del plano de ordenacién del PAU, sin reduccion de las
anchuras de los sistemas generales de ramblas y comunicaciones ni de las superficies
minimas de los sistemas generales de espacios libres y equipamientos fijados por el
Plan General.

1.2.2.2.- MAGNITUDES PREVISTAS

Consecuentemente con el objetivo perseguido y con las determinaciones del Plan
General Municipal de Ordenacion, la ordenacién se ajustara a las siguientes
magnitudes:
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

SUPERFICIES.- SECTOR Y SISTEMAS ADSCRITOS
Superficie total de la actuacion 735.781 m2

Superficie de Sistemas Generales adscritos:

-Espacios Libres 107.190 m2

-Viario 96.729 m2

- Equipamientos 50.111 m2

- Cauces 86.090 m2

- Administrativo 10.447 m2  (antigua depuradora)
Superficie de sector 385.214 m2

Superficies de dominio publico existentes:

Rambla de Benipila 56.054 m2
Rambla de Canteras 17.015 m2
Rambla de Canteras (antiguo trazado) ~ 7.778 m2
Carretera nacional 332 6.350 m2
Antigua depuradora 10.447 m2
Area neta 638.137 m2
APROVECHAMIENTOS
Indice de edificabilidad bruta 0,60 m2/m2.
Superficie del area 638.137 m2
Edificabilidad total 382.882 m2

Edificabilidad neta sobre sector 0,9939 m2/m2
residencial alta densidad
N° Viviendas aprox. 2.800 v
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

1.2.2.3.- DOTACIONES Y SERVICIOS

Las superficies incluidas en el ambito del drea a ordenar que se destinan al uso y
dominio publico son:

S.Gi._Espacios libres: La situacion de estos espacios libres se indica en los

planos de Estructura Territorial y Clasificacion del Suelo del Plan General. Dicha
superficie comprende ambos lados de la Rambla de Benipila, entre la carretera N 332
y la urbanizacion Nueva Cartagena. La superficie de espacios libres es de 107.190
m?2.

S.G.__Equipamientos: Terrenos reservados para la implantacion de

cqulpamlentos publicos, situados al Sur de Nueva Cartagena. La superficie es de
50.111 m” .

S.Gi. Administrativo: Son los terrenos situados al Norte de Nueva Cartagena
correspondientes a la antigua depuradora. Son de dominio piiblico en la actualidad y
su supert1c1e no se ha considerado con respecto al aprovechamiento. La superficie es
de 10.447 m” .

S.G. Viario: La superficie de viario de la estructura general del territorio, viene
igualmente marcada en los planos “C” del Plan General y corresponden a la variante
de la carretera de Canteras, la ampliacion y rectificacion del vial de penetraciéon
Oeste y la p1olonga(:10n del vial central de Nueva Cartagena. La superficie reservada
es de 96.729 m”.

S.G: Cauces: El dmbito es atravesado por las Ramblas de Benipila y Canteras.
Teniendo en cuenta los deslindes provisionales del dominio pitblico hidraulico
realizados por la CHS para ambos cauces, se ha ajustado la delimitacién inicialmente
prevista por el Plan General, manteniendo en todo caso como minimo la anchura
establecida por éste como Sistema General (60 metros para la Rambla de Benipila y
30 metros para la Rambla de Canteras). El antiguo cauce de la rambla de Canteras,
previo al desvio realizado, que discurre al sur del Colegio existente, mantiene su
cozndicién de dominio publico preexistente. La superficie de SG de cauces es 86.090
m
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el desarrollo del Plan Parcial deberan de reservarse las superficies que se indican en el
articulo 106 de la Ley del Suelo de la Region de Murcia, para espacios libres y para
equipamientos, en funcién del uso global del sector y de la categoria de suelo en que se
sitlia por su aprovechamiento. Estos equipamientos se distribuiran ¢ integrardn en la
actuacion de acuerdo con su funcion y no en espacios residuales

Sistemas locales: Ademés de las superficies indicadas en el apartado anteri

REDES DE SERVICIOS.-

Los servicios deberan de entroncar con las redes generales existentes, segiin se justifica
mas adelante.

1.2.2.4.- USOS E INTENSIDADES

El uso caracteristico del dmbito es el residencial, fijandose como usos compatibles
los comerciales, dotacionales y terciarios.

Se plantean en la actuacién tres intensidades edificatorias y usos a definir en el Plan
Parcial:

- Una mds intensiva, de caricter residencial y con una altura de diez plantas
que sirve para configurar las vias principales de la ordenacion.

- Otra mas extensiva de tipologia residencial con altura de dos plantas, que se
sitia en su interior y en la que se pueden integrar algunas de las edificaciones
existentes.

- Una tercera, correspondiente a una tipologia de uso terciario con una baja
edificabilidad que englobarfa algunas de las actuales edificaciones que se encuentran
funcionando en la actualidad y las nuevas a desarrollar.
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1.2.3.- JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES.

1.2.3.1.- DESARROLLO DE LOS SISTEMAS DE LA ESTRUCTURA
GENERAL DEL TERRITORIO

La incorporacion a la actuacion de los sistemas previstos en el Plan General supone el
desarrollo total de la estructura en esta parte del territorio.

La urbanizacion de los sistemas generales de zonas verdes se ejecutara
por etapas.

La urbanizacioén del vial de penetracion se realiza con el mismo criterio
que el eje viario transversal, partiendo de la nueva rotonda hasta la
rotonda de la subida a Tentegorra, con cuatro carriles y vias de
servicio.

En cuanto a la realizacion de los sistemas generales, se plantea:

- Realizacion de las infraestructuras de saneamiento hasta conectar con
los colectores situados y/o previstos municipalmente reflejados en el
plano 2.5.b.

- Realizacion de la infraestructura de agua en las canalizaciones
municipales: de 600 mm, situada en la carretera de Canteras-El Portis
y de 400 mm, que discurre por la carretera de Tentegorra.

- Respecto a las lineas de alta tension situadas en el sector, se
procederd a su soterramiento, seglin el estudio que se realice sobre las
mismas, en colaboracion con Iberdrola y considerandose gastos de
urbanizacion.

Referente a la red Hidrografica que afecta al Area CO3, se han tenido
en cuenta las condiciones del informe de la Confederacion
Hidrografica del Segura de fecha 19 de diciembre de 2005 en relacion
a la Rambla de Canteras, plantedndose el encauzamiento de la misma
por su actual trazado, que conectara con el nuevo encauzamiento que
se ha realizado. Se respeta el antiguo cauce, que se califica como
espacio libre de dominio publico. En relacion con el cumplimiento de
los Gltimos reparos indicados en informe de CHS de 28.12.2007:
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- Para la subsanacién de las deficiencias relativas a Estudio de Inundabilidad,
la Urbanizadora COS5-2 ha aportado escrito de presentacion de 28 de abril de
2008 ante la Confederacion Hidrografica de “ESTUDIO HIDRAULICO DE
LAS RAMBLAS DE BENIPILA Y CANTERAS A SU PASO POR EL
SECTOR UNP-COS. T.M. CARTAGENA”, aportado también ante este
Ayuntamiento el 14.05.08 (Servicio de Proyectos y Obras de Urbanizacion).

- El Ayuntamiento de Cartagena aporta con fecha 28 de febrero de 2008 escrito
de compromiso del Ayuntamiento para exigir en los proyectos de los puentes
definidos sobre la carretera Canteras-El Portis y sobre la N-332 la ejecucion
de acuerdo con los pardmetros y criterios de inundabilidad del estudio
hidraulico que resulte conforme por la Comisaria de Aguas.

- Para la subsanacién de las deficiencias relativas a la Ordenacién interior del
sector, la Urbanizadora CO5-2 ha aportado Plano de Ordenacion del
Programa de Actuacion Urbanistica del Area UNP CO5-2 mediante escrito de
presentacion de 28 de abril de 2008 y de 28 de noviembre de 2008 ante la
Confederacion Hidrografica.

- En cuanto a las demandas generadas por el desarrollo urbanistico previsto, se
ha obtenido informe favorable del Ente Publico del Agua de fecha 28 de abril
de 2008.

En todo caso, aquellos condicionantes relativos a futuras obras de urbanizacion, asi
como a las limitaciones de usos y compatibilidad de la ordenacién pormenorizada
con las limitaciones establecidas en los margenes de los cauces, habran de ser
considerados en los instrumentos de desarrollo del sector (plan parcial y proyectos
de urbanizacion), figurando en la normativa del PAU dentro de las Normas para el
desarrollo del sector CO5-2.

Se realizardn las medidas correctoras que resulten necesarias para
suprimir el riesgo de inundacion que pueda existir en la zona de
equipamiento situada al Este de la actuacion, considerando el caudal del
proyecto LINDE para la Rambla de Benipila, pudiendo quedar como zona
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inundable los espacios libres colindantes con la misma, segin el es dig, -ren'@f/
realizado por la empresa consultora Balini.

En el Estudio Econdmico Financiero se ha contemplado el importe que
representa la ejecucion de las referidas obras.

1.2.3.2.-USOS Y NIVELES DE INTENSIDAD

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 72.2 del Reglamento de Planecamiento, se
establecen los usos y niveles de intensidad, asi como el aprovechamiento medio para el
ambito de actuacion.

El uso caracteristico del ambito es el residencial, fijandose como usos compatibles
los comerciales, dotacionales y terciarios.

Se plantean en la actuacion tres intensidades edificatorias y usos a definir en el Plan
Parcial:

- Una mas intensiva, de carcter residencial y con una altura de diez plantas
que sirve para configurar las vias principales de la ordenacién.

- Otra més extensiva de tipologia residencial con altura de dos plantas, que se
sitia en su interior y en la que se pueden integrar algunas de las edificaciones
existentes.

- Una tercera, correspondiente a una tipologia de uso terciario con una baja
edificabilidad que englobaria algunas de las actuales edificaciones que se encuentran
funcionando en la actualidad y las nuevas a desarrollar.

1.2.3.3.- APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA

El aprovechamiento de referencia del Area seré el coeficiente global de edificabilidad
que fija el Plan General, ¢l cual es de 0,6 m?/m?

Debido a la elevada proporcion de sistemas generales del Area, la supetficie del suelo a
sectorizar es reducida, y por tanto la densidad de edificacion resultante elevada, por lo
que se adscribe dentro de la categoria de alta densidad (densidad neta de sector 0,9939
m2/m?2).
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Ademds de las conexiones con la estructura general del territorio del sistema viario
descritas anteriormente, el resto de las redes delimitadas conectaran con las generales
existentes en la zona, de manera auténoma, segin viene reflejado en el plano y tal
como se justifica mas adelante,

1.2.3.4.- TRAZADO DE LAS REDES FUNDAMENTALES.

1.2.3.5.- REPERCUSION SOCIO-ECONOMICA DE LA ACTUACION.

En el Anexo [, se analizan repercusiones sociales y econémicas de la actuacion sobre
la poblacion existente.

1.2.3.6.- DIVISION EN SECTORES

Se plantea un solo sector para el desarrollo de la Unidad Urbanistica COS5-2.

1.2.4.- JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD TECNICA DE LA
ACTUACION. CAPACIDAD DE LAS INFRAESTRUCTURAS GENERALES

Las infraestructuras previstas para el sector que se encuentran integradas dentro de
los limites del P.A.U. son suficientes para su desarrollo.

Energia eléctrica: Los terrenos de la presente actuacion son cruzados en la
actualidad por una linea de 66kw y dos lineas de media tensiéon. Dichas lineas se
transformaran en subterrdneas, se anillaran los centros de transformacién del sector,
reforzandolo convenientemente de acuerdo con las previsiones de carga totales.

2.800 viviendas ( se considera un 50% de viviendas de alta electrificacion y
50% de electrficacion elevada)

1.400 viv x 5,75 kw/viv + 1.400 viv x 9,2 kw/viv  20.930 kw
72.175 m2 equipamientos x 0,1 kw/m2 7217 kw

Alumbrado publico 62 kw
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Sistemas generales de espacios puiblicos y

Urbanizacién de sectores 60 kw

Total 28.269 kw

Suministro de agua: Las tomas principales para el sector seran, la canalizacion de
600 mm que discurre por la carretera de Canteras, instalada formando parte de los
sectores llamados a financiarla, y la de 400 mm que discurre por la carretera de
Tentegorra, ademés de las conexiones que puedan establecerse con los sectores
limitrofes y canalizaciones que atraviesan el sector. Las necesidades previstas para el
sector son:

2.800 viviendas x 0,03125 1/viv 87.51/s
72.175 m2 x 20 I/m2/dia 40,09 /s

Sistemas generales de espacios libres

107.295 x 21/m2/dia 5,76 1/s
Hidrantes 3333 15
Total 166,68 1/s

Alcantarillado: Por la proximidad de las ramblas de Benipila y Canteras, que
permiten el vertido directo de las aguas de lluvia, se prevé la ejecucion de red
separativa.

La evacuacion de las aguas residuales se efectuard a la red de 1500 mm a instalar por
el Ayuntamiento desde la rotonda de la Rambla de Benipila hasta la plaza de Severo

Ochoa y al colector a instalar por la carretera de Canteras que entroncara con este
ultimo.
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retorno de 25 afios y los de aguas fecales para los mismos consumos de la red de
abastecimiento de aguas al 80% y una admision tedrica del doble de lo anterior:

2.800 viviendas x 0,03125 I/viv 87,5 I/s
72.175 x 20 I/m2/dia 40,09 /s
127,59 /s

x 0,8 102,07 I/s

x2 204,14 /s

2.- PLANOS DE INFORMACION.-
2.1.- SITUACION ESCALA S/E
2.2.- EMPLAZAMIENTO Y CLASIFICACION ESCALA S/E
2.3a.-DELIMITACION DEL AREA SEGUN PGMO  ESCALA 1/2.000

2.3b.- DELIMITACION DEL AREA, SOBRE CARTOGRAFIA ACTUALIZADA,
ESCALA 1/2.000

2.4.- ESTADO ACTUAL, USOS, EDIFICACIONES, CULTIVOS Y
AFECCIONES. ESCALA 1/2.000

25.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

25.a  Redde abastecimiento. ESCALA 1/2.000
2.5b  Redde saneamiento. ESCALA 1/2.000
2.5.c  Red eléctrica. ESCALA 1/2.000
2.6.-  CATASTRAL. ESCALA 1/2.000

UC.es
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S PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

3.- NORMAS PARA LA REDACCION DEL PLAN PARCIAL .-

3.1.- DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

3.1.1.- DELIMITACION DE SECTORES

Dentro del Area UNP COS5, se ha delimitado la Unidad Urbanistica Integrada CO5
(2) para su desarrollo. Dicha unidad contempla un Gnico sector y sus S.G. Adscritos.

3.1.2.- MAGNITUDES

SUPERFICIES.- SECTOR Y SISTEMAS ADSCRITOS

Superficie total de la actuacion
Superficie de Sistemas Generales adscritos:
-Espacios Libres
-Viario
- Equipamientos
- Cauces
- Administrativo

Superficie de sector

Superficies de dominio publico existentes:
Rambla de Benipila
Rambla de Canteras
Rambla de Canteras (antiguo trazado)
Carretera nacional 332

Antigua depuradora

Area neta

735.781 m2

107.190 m2

96.729 m2

50.111 m2

86.090 m2

10.447 m2  (antigua depuradora)
385.214 m2

56.054 m2
17.015 m2
7.778 m2
6.350 m2
10.447 m2

638.137 m2
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S,
APROVECHAMIENTOS
Indice de edificabilidad bruta 0,60 m2/m?2.
Superficie del drea 638.137 m2
Edificabilidad total 382.882 m2

Edificabilidad neta sobre sector 0,9939 m2/m2
residencial alta densidad

N° Viviendas aprox. 2.800 v

3.1.3.- CONDICIONES DE ORDENACION.

Los espacios libres y equipamientos se situarén de forma conveniente segiin su funcién
y no en espacios residuales, y deberan ser preferentemente elementos de transicion
entre edificaciones para dar permeabilidad a las mismas.

La configuracion mediante edificaciones de 10 alturas en la Avenida de penetracion
Oeste, las cuales pasaran a formar parte de una de las entradas importantes de la
ciudad. Del mismo modo, se delimita con estas edificaciones la zona verde de
sistema general que, a pesar de su gran extension queda conformada como parque
urbano.

La centralizacion de las dotaciones docentes, deportivo, social y juego de nifios en
una zona donde quede perfectamente conectada con un vial de sistema general, con
la carretera de Canteras y con un paseo peatonal y de jardin con la zona verde del
cruce de Cuatro Caminos.

3.2.- REGIMEN GENERAL DE USOS.

El uso caracteristico serd mayoritariamente el RESIDENCIAL, fijandose como usos
compatibles los comerciales, dotacionales y terciarios.

Se plantean en la actuacién tres intensidades edificatorias y de usos:
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- Una mas intensiva, de cardcter residencial y con una altura de diez p afas __10{8*/’
que sirva para configurar las vias principales de la ordenacion. Esta edificacion ge—r s
plantea con norma del tipo Ac, cuya ocupacion y edificabilidad se definird en el Plan
Parcial. Con el fin de que no pierda su cardcter de configuracion de las avenidas, se
plantearé su alineacion obligada a ellas.

- Otra més extensiva de tipologia residencial con altura de dos plantas, que se
sitia en su interior y en la que se pueden integrar algunas de las edificaciones
cxistentes. Esta edificacion se plantea con norma del tipo Ve, cuya ocupacion y
edificabilidad se definira en el Plan Parcial.

- Una tercera, correspondiente a una tipologia de Uso Terciario, con una baja
edificabilidad, que englobaria algunas de las actuales edificaciones que se encuentran
funcionando en la actualidad y las nuevas a desarrollar.

REGIMEN TRANSITORIO:

Hasta tanto no se apruebe el correspondiente planeamiento de desarrollo los propietarios del

suelo incluido dentro del &mbito delimitado deberan respetar las  siguientes
incompatibilidades:

En los terrenos incluidos dentro del Area COS5 (2), tanto dentro del sector que se delimita,
como de los sistemas generales, de espacios libres, equipamiento, cauces y viario, sefialados
expresamente en los planos de estructura territorial, no se permitiran obras o instalaciones,
salvo la ejecucion de sistemas generales o las de cardcter provisional, en las condiciones
previstas en el articulo 93 de la Ley del Suelo de la Region de Murcia, por un plazo de dos
aflos, renovable solamente de forma justificada.

33.- CARACTERISTICAS DE LOS SISTEMAS GENERALES.
INFRAESTRUCTURAS MINIMAS.-

Los sistemas generales de Viario estdn formados por la parte Sur del semi-vial SG,
en su lindero con S.G. zona verde, la variante de la carretera de Canteras, la
ampliacion y rectificacion del vial de penetracion Oeste y la prolongacion del vial
central de Nueva Cartagena.

§ s * urbanismo
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El acondicionamiento de los espacios libres de sistema general se realizara
parque urbano, con arbolado, sistema de riego por goteo, sendas peatonales, etc.

Regién de Murcia
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La urbanizacién del viario integrante del sistema general y conexiones con el
exterior, deberd realizarse completa. De los 30 m previstos para el semi-vial SG-1,
que comparte con el sector del CO3-COA4, solo se urbanizaran 12 m, como calle de
servicio, con aceras y aparcamientos junto a las manzanas edificables y una pantalla
vegetal en la otra, de 2 m de anchura y dotada del arbolado adecuado, dejando los 18
m restantes reservados para la futura ronda transversal, explanados y limpios.
Respecto al vial de penetracion Oeste que discurre desde la rotonda de San José
Obrero hasta la rotonda con la carretera de subida a Tentegorra, con una anchura de
40 m, se realiza con el mismo criterio que la Ronda Transversal, con cuatro carriles y
vias de servicio. El vial en prolongacion de la carretera de Canteras completara una
rotonda en la interseccion. En la prolongacién del vial central de Nueva Cartagena
solamente se urbanizaran los doce metros junto al equipamiento, quedando el resto
explanado y limpio.

Las indemnizaciones de las edificaciones disconformes con el Plancamiento seran
consideradas cargas del proyecto de urbanizacién.

Se construird un edificio para servicios administrativos, con una superficie
construida minima de 200 m” como parte de las obras de urbanizacién necesarias
para la actuacion.

Con respecto a las infraestructuras, en el plano se contemplan los puntos de conexion
con las redes generales.

AFECCIONES.- MEDIDAS CORRECTORAS:

o Referente a la red Hidrografica que afecta al Area COS5, se han tenido en
cuenta las condiciones del informe de la Confederacion Hidrografica del
Segura de fecha 19 de diciembre de 2005 en relacién a la Rambla de
Canteras, planteandose el encauzamiento de la misma por su actual
trazado, que conectard con el nuevo encauzamiento que se ha realizado.
Se respeta el antiguo cauce, que se calificard como espacio libre de
dominio publico.

gemuc.es
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suprimir el riesgo de inundaciéon que pueda existir en la zona dede
equipamiento situada al Este de la actuacion, considerando el caudal del
proyecto LINDE para la Rambla de Benipila, pudiendo quedar como zona
inundable los espacios libres colindantes con la misma.

o Se prevé el desvio y soterramiento de la LAAT que atraviesa el Area de
Actuacion.-

3.4.- APROVECHAMIENTO DE REFERENCIA.

El aprovechamiento de referencia del drea es de 0.6 m*m?

4.- PLAN DE ETAPAS
4.1.- ETAPAS PARA EL DESARROLLO DEL PROGRAMA

Se establece una Unica etapa para el desarrollo del programa a contar desde la
aprobacion definitiva del presente P.A.U., al cabo de la cual deberan estar terminadas
las obras de urbanizacion. La duracién de dicha etapa seré de doce afios.

5.- PLANOS DE PROYECTO.-

5.1.-DELIMITACION DEL SECTOR Y ESTRUCTURA GENERAL.
ESCALA 1/2.000

5.2.- TRAZADO DE REDES FUNDAMENTALES
Y CONEXIONES CON EL EXTERIOR. ESCALA 1/2.000

5.3.- ESQUEMA DE ORDENACION (NO VINCULANTE)
ESCALA 1/2.000

es
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

6.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.-

6.1.- INTRODUCCION

Se realiza en el presente apartado, la evaluacion de la inversion que es necesaria para
llevar a cabo la Actuacion, asi como la justificacion de su viabilidad.

6.2.- EVALUACION DE COSTES

En la evaluacion econdmica se incluyen, en primer lugar, las obras correspondientes a
las conexiones con la estructura general del territorio, de acuerdo con lo dispuesto en el
articulo 74 del R.P., asi como los costes estimados para la implantacion de los servicios
urbanisticos y demas obras de urbanizacion, para dotar a las parcelas de la condicién de
solar edificable, con el fin de justificar la viabilidad econdémica de la actuacion

Como justificacion del costo de las obras de urbanizacién e implantacion de los
servicios, se acompafia a continuacion la estimacion del valor de las partidas a ejecutar,
en cada uno de los casos.

INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES

En el momento actual se conoce solamente con exactitud la cuantificacion del coste del
cinturén de abastecimiento de aguas, no asi los costes correspondientes a la ejecucion
de las redes de evacuacion de aguas fecales y pluviales. Por ello su cuantificacion
economica se estima en funcion de los calculos aproximados realizados de acuerdo al
plano de Infraestructuras Generales territoriales anexo a las bases para el concurso de
los PAUs, segiin tltima actualizacion.

De acuerdo con lo anterior se obtienen las siguientes cantidades:

Colectores Generales de fecales 5955.832 €
Colectores Generales de pluviales 5.464.669 €
Redes de agua potable 1.005.021 €

(excluidos costes subvencionados)

Proyectos, SyS, D. Técnica (8%) 994.042 €

gemuc.es
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2 -

Total sin .V.A. 13.419.564 €
16% L.V.A. 2.147.130 €
Total 15.566.694 €

El porcentaje que, de acuerdo a la distribucién de edificabilidades de los PAUS,
corresponde al sector COS5 - 2 es:

Edificabilidad total suelos urbanizables

CO5 611.413 m® 0,60 m*m>  366.847 m*
D1 363.470 m’ 0,40 m¥m*> 145388 m®
LD2 683.662 m* 030 m” m*>  205.098 m>
LD3 72.700 m’ 0,50 m¥ m? 36.350 m’
L.D4 153.000 m? 0,22 m* m? 33.660 m”
BP1 380.000 m* 040 m” m®>  152.000 m>
LBI1 138.000 m* 0,35 m” m? 48.300 m”
BH 1123.364 m* 0,26 m” m* 32.350 m*
Total 1.019.719 m”
Porcentaje del area CO 5-2 35.97%

El porcentaje a abonar por el Ayuntamiento de estas obras sera el que corresponda de
acuerdo con el niimero de viviendas que se consideren para la redotacion de barrios en
el Plan Especial de Infraestructuras a redactar por el Ayuntamiento o por la empresa
que este determine, de acuerdo con lo establecido en el punto 1.1.3 del Convenio
Urbanistico de formalizacion de la adjudicacion del Concurso.

:‘WU:‘_OS A
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__ PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

En un principio y solamente a los efectos de realizar la estimacion para el p&SEmtg
Estudio, se considera que la participacion municipal serfa del 50%.

Importe Urbanizadores o propietarios de
suelo incluidos en los P.A.U.s

35,97% x 7.783.347 €

7.783.347 €

v Wi
o Regién de Murcia
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2.799.670 €

Los importes anteriores no son vinculantes, dado que se trata de una estimacién a

efectos de las justificaciones de la viabilidad de la actuacion.

OBRAS DE URBANIZACION SECTOR Y SISTEMAS GENERALES

SISTEMAS GENERALES
MOVIMIENTO DE TIERRAS 417.743 €
PAVIMENTACIONES 2.541.501 €
SENALIZACIONES 67.376 €
RED DE AGUAS 326.272 €
RED DE ALCANTARILLADO 349.067 €
RED DE PLUVIALES 411.630 €
ENCAUZAMIENTO RAMBLAS DE CANTERAS

Y BENIPILA Y MEDIDAS CORRECTORAS R.BENIPILA 4.188.745 €
SOTERRAMIENTO A.T. Y ALUMBRADO 1.021.480 €
INSTALACION DE TELECOMUNICACIONES 212.597 €
AVENIDAS 759.426 €
ZONA VERDE RAMBLA 518.770 €
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TOTAL 10.814.607 € 2o g, 7o
SISTEMAS LOCALES
MOVIMIENTO DE TIERRAS 370.452 €
PAVIMENTACIONES 2.253.784 €
SENALIZACIONES 59.748 €
RED DE AGUAS 289.336 €
RED DE ALCANTARILLADO 309.550 €
RED DE PLUVIALES 365.031 €
INSTALACION ELECTRICIDAD 1.522.003 €
INSTALACION DE TELECOMUNICACIONES 188.530 €
PLAZAS Y PARTERRES 653.475 €
TOTAL 6.011.909 €
SUBTOTAL URBANIZACION 16.826.516 €
IVA 16% 2.692.243 €
TOTAL URBANIZACION 19.518.759 €
INDEMNIZACIONES
Viviendas a suprimir por disconformidad con el planeamiento 9.000.000 €
T

3 w “ Urbanismo

PhdniasmdeieedTO O




RESUMEN.

Infraestructuras territoriales 2.799.670 €
Urbanizacion 19.518.759 €
Indemnizaciones 9.000.000 €
Suma 31.318.429 €

Los importes anteriores no son vinculantes, dado que se trata de una estimacion con
objeto de evaluar la viabilidad de la actuacion.

6.3.- JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD DE LA ACTUACION

Se realiza a continuacién el estudio de la viabilidad de la ejecucion del Area CO5 (2)
en funcion de los gastos, e ingresos estimados y del tiempo previsto para su desarrollo.

De acuerdo con el Plan de Etapas, el plazo para la ejecucién de las obras de
urbanizacion es de doce afios. Partiendo de esta hipotesis y de los ingresos y gastos
estimados, se han calculado los flujos de caja medios anuales y, sobre la base de los
mismos, la rentabilidad de la actuacion.

COSTES

* Valor inicial de los terrenos

638.137 " X 30 €/M oooooooooreeeee e 19.144.110 €.

* Importe infraestructuras territoriales .........ooooooreoveeveoeeoeooooe, 2099.070€

* Importe obras urbanizacion ...............c.coooovveeeeeeeeeeeeeoeeoesen 19.518.759 €

* Construccion edificio adminiStrativo................ooeeeevereereseeeossn, 120.000 €

¥ INdemMNIZACIONES ........vvvvvorieicicicee e 9.000.000 €
| » urbanismo
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

* Proyectos y gestion ............cocoovevenn... WSR—— T — E—— 2

TOTAL PARCIAL sesssssnsnssssnstisnsassasassssssssssnsassscanses 33.440.414 €

* Inversion media anual 4.453.868 € (12 afios)

* Costes financieros: 6% durante 12 afios ............coo.oov........ n— 5::3:200.785 €
* Gastos de administracion y comercializacion...............oovovooooi. ..1.200.000 €
TOTAL COSTES Y GASTOS 57.853.199 €

VAN Costes y gastos 34.721.507 €

3
. DESARROLLO FINANCIERO DE LA PROMOCION INMOBILIARIA (GASTOS)
TEmPo | Tasa GASTO

AfiO P:.Eemso:a? PERIOD |  LIBRE pg'&‘;g‘ i | 1 |(e@i2m [eastoPeriono|(1swizin|  PERIODO | GAsTOvAN
" o | REsGo ACTUALIZADO
6 ] 12| 2010%  s00%| 0109 0018] 111508 101510 5873713 5.189.265
7 2 I 2910%|  8.00%| 0108 0015] 124335 1.03044] 7840082 5110340
s 3 36| 2040%|  8,00%| 0109] 0,015 130640 1,04600]  7.950.454 5.87.923
s ] 48| 12 2340%|  s.00%| 0108] 0015] 15459 106180] 7087112 4317593
» : R 2340%|  8.00%| 0,100] 0015| 172378 107783] 6008538 3733956
" 7 B zotoxl_ aoow| otos] oorsl 19221 100411]  s.000.288 2.900.265
" ; MRE 2940%|  9,00%| 0109 0,015| 214326 111064]  5.430.904 2.285.299)
n e 2940%|  8,00%| 0,100 0,015 238088 112741 5522066 2.049.493
% a 08| 12 2040%|  8.00%| 0,100] 0,015 268483 114448 4028430 1320912
5 10 1200 12 2040%|  8.00%| 0.108] 0018 297143 1520000 1.16173]  4.089.273 11845615
" T 132 17 2910%  s00%| 0108 0o1s| 3313m 1 oo0o00] 117922] 1415128 362178
v 127 4|1 2040%|  5.00%| 0108] 0015 389052 1000005 _1,19708]  1197.088 27067
"B
1
20
2
n
» TOTALES 14 57.863.199 34.721.507
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CO5-2

INGRESOS

Superficie edificable total 382.882 m? - 10% cesion 344.594 m?

90% Superficie edificable uso residencia VL 210228 m’

90% Superficie edificable uso residencial VPP (30%) 90.098 m?

90% Superficie edificable otros usos 44.268 m?

Precio medio viviendas libres en la zona 1.500,00 €/m?

Precio méximo de venta VPP (construido) 1.312,00 €/m?

Precio medio de venta comercial-terciario 1556,40 €/m?

Valor medio repercusion suelo VL, 20 % 300,00 €/m?

Valor méximo repercusion VPP, 15% 196,80 €/m?

Valor medio repercusion comercial-terciario, 20% 311,28 €/m?

210.228 m’ x 300,00 €/m? 63.068.400,00 €
30.033 m? x 196,80 €/m? 17.731.286,00 €
44268 m*x 311,28 €/m? 13.779.740,00 €

TOTAL INGRESOS 94.579.426,00 €
VAN de los ingresos 43.563.334,00 €
BENEFICIO BRUTO (18,60 %) 8.841.827,00 €

, gemuc.es
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Regidn de Murcia

1 JUSTIFICACION VIABILIDAD P.A.U. CO 5.2 e o,

¢ EMPLAZAMIENTO:  AREACOS ‘Q@_i‘i‘j‘}?a/

3

. DESARROLLO FINANCIERO DE LA PROMOCION INMOBILIARIA (INGRESOS)

TASA INGRESO
Aflo ";?s"":')’ oiMre | uere vicholl BN VR (TP :,"Ez“;gg [(1+M2)n|  PERIODD | INGRESO VAN

5 RIESGO ACTUALIZADD

o | 12 2 2.940%|  0,00%|0,1090,015| 1.11508 o[ 11510 0 0

7 IR 2 2940%)  8.00%|0,108[0,015| 1.24335 o| 105008 0 0

N T | i 2990%|  800%|0.100[0,015| 1.38840 1,04500 0 0

s T 12 2040%|  8,00%|0,108]0,015| 154502 1,08180 0 0

M = | e 12 2940%|  800%|0100(0.015| 172378| 11900408 107783| 12742611 7392234

" v | 2 i 2910%| _ 8.00%|0,108]0015| 182211 100411 12035070] 6720604

o | e | 2840%|  0,00%|0,108)0,015] 214326 111064 13130435] 6126371

3 96 1 2,940% 8,00%/0,109/0,015 2,38886 1,12741 13.328.751 5577211

u s | 108 | 12 2940%|  8,00%]0,100]0,015] 2,66483 114544 |  13530083] 6077217

s | 0| 120 | 12 2940%)  8,00%|0,109(0,015] 2,97143 116173 13.730415] 4822167

e || 12 | 2940%|  8,00%|0,108[0,015] 331331 117927 | 13.9s1.854)  a.207.833
LI 2 144 12 2,940% 8,00%(0,109[0,015| 363452 1,18708 14152425 3.830.648

] 0

] a

» 0

21 0

22 0

23 0

" 0

% TOTALES 144 94.579.424 107.495.624 43.563.334.

Descontada la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo, la tasa interna de rentabilidad
(TIR) que resulta es del 7,7%

Segun lo expuesto anteriormente, la viabilidad de la actuacion esta justificada, de
acuerdo con las hipotesis planteadas.

6.4.- CARACTER PUBLICO O PRIVADO DE LAS INVERSIONES.

Todos los gastos seran de cuenta de los propietarios del sector, incluso las obras de
conexion con la estructura general y organica del territorio.

gemuc es
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA DEL AREA CQ5-2

CONCLUSION.-

Con la presente memoria, normas y planos que la acompafian, se da por finalizada la
redaccion del Programa de Actuacion Urbanistica del Area de suelo urbanizable no
programado COS5(2), recogiendo la subsanacién de las deficiencias apuntadas por la
Comisién de Coordinacion de Politica Territorial en su sesion de 21 de junio de 2005 y
que se indican en el antecedente tercero de la OR de suspension del otorgamiento de
aprobacion definitiva de 24 de junio de 2005, asi como las condiciones del informe de
la Confederacion Hidrogréfica del Segura de 28 de diciembre de 2007, para su
ratificacion por el Pleno del Ayuntamiento de Cartagena, si procede, y posterior
remision al érgano competente de la Comunidad Auténoma de la Region de Murcia
con la finalidad de continuar su tramitacién hasta la aprobacion definitiva.

Cartagena, mayo de 2009
LA ARQUIFECTO JEFE DE P AMIENTO
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' Diligencia: Aprobado definitivamente por Orden del Excmo. Sr.
Consejero de fecha 18 de mayo de 2010. Por acuerdo del Excmo. A untamiento
Murcia, a 31 de mayo de 2010 : en Pleno de fecha 5 0 se
Fdo.: El Subdirector Gral. de Urbanismo Bl Técnico: g,
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ANEXO 1

La Comision de Coordinacion de Politica Territorial solicitd, en la sesion celebrada
el 21 de junio de 2005, un andlisis y estudio de las repercusiones sociales y
economicas de la actuacion sobre la poblacion existente. Les remitimos para ello el
siguiente informe conteniendo los puntos relevantes y actuaciones referentes a dicho
aspecto.

Desde un primer momento se ha llevado cuidada atencion, tanto por parte del
Ayuntamiento de Cartagena como por la empresa urbanizadora, hacia todos los
afectados por el proyecto en cuestion. Se han realizado diversas reuniones con los
representantes de todos los afectados y se ha prestado especial interés a los residentes
de la zona, los cuales se han cuantificado en cincuenta y dos. A todos ellos se les citd
individualmente para exponerles el proyecto, conocer sus inquietudes y llegar a
soluciones sobre los posibles inconvenientes que se les pudieran plantear como
consecuencia del desarrollo urbanistico del 4rea en cuestion. En dichas reuniones
estuvieron presentes las personas afectadas, sus representantes legales para aquellos
que lo estimaron oportuno, la empresa urbanizadora que anteriormente ya habia
mantenido contacto con todos y cada uno de ellos y el Ayuntamiento de Cartagena.
De estas reuniones se mostr6 acuerdo por todas las partes en producir un realojo en
condiciones para todas aquellas familias que como consecuencia del proceso
urbanizador tuvieran que prescindir de su actual residencia. Tras algunas
conversaciones entre las partes, se acordd conveniente que el realojo se produjese en
viviendas tipo diplex en la zona noroeste del proyecto. Zona donde se contemplan
este tipo de edificaciones ya que la zona sur esta planeada para crear edificios de 8-
10 plantas y los residentes exigieron que no fuese en edificios, ya que ellos llevan
viviendo toda su vida en plantas bajas y estan acostumbrados a salir directamente a la
calle.

Antes de la aprobacién provisional del PAU surgié la preocupacion por parte del
Ayuntamiento de conocer si realmente los residentes de la zona estarian conformes
en aceptar dicho realojo acordado en las conversaciones. Para ello se enfocd la
negociacion en los residentes que cuentan con una vivienda de menor valor
€conomico y que a su vez no posefan terrenos para poder hacer frente a costes
extraordinarios. Ellos mostraban una mayor preocupacién puesto que consideraban
que dificilmente podrian optar a una vivienda nueva en la zona. Sin embargo en
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todas las reuniones y acuerdos siempre se ha manifestado que todos los residenfes, , .02
. . . . . 2 -""
tendrén garantizados sus derechos y que se considera prioritario alcanzar con ellos un
acuerdo de realojo en una vivienda nueva.

Se citd nuevamente a veintidds residentes, los mas desfavorecidos en cuanto al valor
de sus propiedades en el 4rea, y todos ellos llegaron a un acuerdo de realojo en
viviendas de nueva construccién en la zona referida anteriormente. Para darle mayor
formalidad todo ello quedo reflejado en el Pleno que se llevo acabo el dia 3 de marzo
del 2005 y que bajo el punto 5° “ DICTAMEN DE LA COMISION INFORMATIVA
DE  URBANISMO E  INFRAESTRUCTURAS PROPONIENDO LA
APROBACION ~ PROVISIONAL DEL PROGRAMA DE ACTUACION
URBANISTICA DEL AREA DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
CO5 (2), AL OESTE DE CARTAGENA, PRESENTADO POR LA MERCANTIL
URBANIZADORA CO5 S.I..” deja constancia de las propuestas formuladas por los
residentes mediante comparecencia en el Ayuntamiento y a su vez se manifiesta que
“ el resto de propietarios que acrediten igualmente la residencia habitual y que se
encuentren en la misma situacion que los descritos anteriormente podran
incorporarse en las mismas condiciones respecto a sus derechos de realojo” algo que
fue del agrado del resto de residentes. Sometido a votacién el dictamen el Excmo.
Ayuntamiento Pleno acordé su aprobacion por VEINTISEIS VOTOS A FAVOR
(Grupos Popular, Socialista y Movimiento Ciudadano) y UNA ABSTENCION
(Grupo Izquierda Unida) lo cual da muestra de la excelente labor llevada a cabo para
evitar cualquier tipo de incomodidad social o econémica a los residentes. Dejamos
también constancia de los comentarios al respecto que hicieron cada uno de los
partidos politicos en dicho pleno y que da muestras del total acuerdo: “Por el Grupo
Municipal Movimiento Ciudadano interviene el Sr. Garcia Conesa diciendo que
después de bastante tiempo de negociaciones se ha llegado a un acuerdo, cree que
satisfactorio con la mayoria de los afectados, sobre todo de los residentes, que son a
los que en definitiva se les ha de procurar la salvaguarda de sus intereses. Igualmente
quiere manifestar que el voto en este caso va a ser favorable, y alienta al equipo de
gobierno a que los escasos vecinos que todavia quedan por plantearles una
negociacion se realice de forma satisfactoria. Van a estar velando porque se cumplan
perfectamente los compromisos y que en ningtin caso ningun vecino de la zona salga
afectado con respecto a sus intereses.

Por el Grupo Municipal Socialista interviene el Sr. Martinez Bernal manifestado que
este tipo de actuaciones que son necesarias para el crecimiento de la ciudad se deben
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de hacer siempre tendiendo al mayor grado de entendimiento posible. Es siempre\ﬁ’ﬁ"é'fiﬁ_eﬂjgi‘,?l\o
actuacion que puede ser traumética y por eso es importante tener en cuenta a las
personas que hay detras de cualquier actuacion de este tipo. Este PAU ha afectado a
52 residentes, y habia dos grados por asi decirlos, 17 que en funcién de su capacidad
eran adjudicatarios y 35 propietarios que no tenian esa capacidad. Se alegran de que
se haya podido llegar a un acuerdo mayoritario con las personas que no tenian
posibilidades de ser adjudicatarios, como igualmente se alegran de que se haya
tenido en cuenta la demanda de su Grupo de que fuese el propio Pleno el que
garantizase el futuro de esos 35 propietarios, en su mayoria personas modestas con
ingresos propios del esfuerzo, es decir, trabajadores. Por eso, van apoyar la
propuesta, aunque tambi¢n entienden que los 17 restantes, las 17 personas que si iban
a ser adjudicatarios, no todos tienen la misma capacidad, hay algunos que parece ser
tienen capacidad o terrenos suficientes para poder negociar en condiciones validas,
pero hay otras personas que son mucho mas modestas, que tienen menos capacidad y
por eso quieren hacer un ruego extensible al gobierno para que en la siguiente fase de
actuacion se procure lesionar lo menos posible los intereses de esas personas
afectadas con menos medios econdémicos.

Por el Equipo de Gobierno interviene el Sr. Guillén Marco, Delegado de Urbanismo,
manifestando que agradece el apoyo en un tema que realmente es preocupante
porque afecta a una serie de personas con vivienda. Desde un primer momento se
tenia la intencién de negociar con los propietarios que tenian casa alli y que estaban
viviendo. Ese ha sido el objeto o la propuesta. Esto no se termina aqui sino que hay
otra serie de propietarios y lo que hay que hacer es el Plan Parcial ¢ intentar ajustarlo
de alguna manera para que no puedan ser afectados, puesto que la casa seria
incompatible con la propia vivienda, es decir, la casa es suficientemente con
categoria como para poder darle alguna, y en el Plan Parcial, si es posible, intentar
también salvaguardar los derechos de los ciudadanos. En eso se estd, y en el Plan
Parcial se mejorara con los sefiores que no se ha podido negociar todavia porque no
han firmado, pues la propia resolucién dice textualmente que se daran las mismas
condiciones que los restantes propietarios que si han aceptado las condiciones
propuestas. Agradece también al posible urbanizador, porque en todo momento han
sido lo suficientemente generosos en ese aspecto para intentar negociar o para llegar
a cualquier acuerdo. Igual que la actitud de unos ha sido buena, el Ayuntamiento era
mero intermediario y defensor de los ciudadanos, también los promotores estan mas
o menos de acuerdo, aunque hay que sacar el concurso ahora, el aceptar esas
condiciones. ...”
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Asi pues se puede desprender que se ha llegado mucho mas que a elaborar un analisis
y estudio de las repercusiones sociales y econémicas sobre los residentes ya que se
han tratado los problemas reales que la poblacién existente manifestaba. obteniendo
un excelente resultado en las negociaciones llevadas a cabo. Por todo ello creemos
que finalmente no va a producirse un impacto ni social ni econémico en la poblacion
existente y que de producirse se buscaré la solucién Optima para que todas las partes
puesto que siempre ha sido intencién tanto del Ayuntamiento de Cartagena como del
urbanizador defender estos intereses.
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