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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

1- Antecedentes

Con fecha del 3 de Febrero de 2006 se registré en el Excmo. Ayuntamiento
de Torre Pacheco la Modificacion Puntual del Plan Industrial de San Cayetano
presentado por la mercantii SD UNO 2004, S.L., redactado por la empresa
Consultora ICA Ingenieria y Proyectos, S.L.; correspondiente al sector AUl N°© 2 de
San Cayetano, en el Término Municipal de Torre Pacheco; para su informacion y
tramitacion.

Dado que 5 meses después no se ha recibido respuesta alguna y con la
intenciéon de no demorar mas el Proyecto de Reparcelacion y de Urbanizaciéon del
Sector AUI N° 2, se solicita la tramitacion conjunta del presente Estudio de Detalle

y la Modificacién Puntual del Plan Industrial de San Cayetano.

2- Objeto del proyecto

El objeto de este proyecto es reordenar volumétricamente las manzanas que
componen el sector AUl N°® 2 en San Cayetano.

El presente Estudio de Detalle representara las determinaciones del
planeamiento que desarrolla sin sobrepasar la edificabilidad y la altura permitida
por el Plan Parcial ni alterar el uso predominante asignado por el planeamiento.

Se pretende obtener un conjunto edificatorio que responda a las necesidades

de la demanda consiguiendo la maxima edificabilidad posible.

3- Encargo

El presente proyecto se realiza por encargo de la empresa mercantil SD UNO
2004, S.L., con C.l.F. B-73281966 con domicilio en C/ Mayor N°© 95; 30120 en El
Palmar (Murcia) a la consultora ICA Ingenieria y Proyectos, S.L. con domicilio en la
Avda. Juan Carlos | N°© 82, 30700; Torre Pacheco (Murcia).

4- Situacién y caracteristicas iniciales
El ambito de actuacion del presente Estudio es la Unidad de Actuacién N° 1
del Plan Industrial en San Cayetano, la cual corresponde con la totalidad del sector

AUI N° 2 en San Cayetano, Término Municipal de Torre Pacheco; (Murcia).

COLEGIO DE lNE&,\rﬁ’ég& ngmﬁgigl de-San Cayetano esta compuesto por una unica Unidad de
Actudeion! #stahido su gestion tramitada y aprobada.
RC

Expediente La unica Unjdad de actuacion del Plan Industrial de San Cayetano, donde se

§'§0a el ambito deV@ttiacion | del presente estudio, tiene una superficie total de
99 03/07/2007

m2_ yna_ edific
mro

3 abilidad maxima de 66.732,71 m2 y su uso global es
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

En los siguientes cuadros se muestran el uso del sector de forma detallada,
indicando las superficies destinadas a dotaciones y espacios publicos y que parte de
los mismos pertenecen a Sistemas Generales o Locales; asi como la division de sus

superficies en manzanas y las caracteristicas de las mismas.

CUADRO DE SUPERFICIES

MOD. PUNTUAL N°© 1 DEL PLAN PARCIAL ESTANDAR MINIMO
M-1 (Industrial) 16.208,41 m2 Ordeni;zzrlr]-i) (i.e.=
M-2 (Industrial) 8.543,68 m2 Ordenirlz’f/r:;zl) (i.e.=
M-3 (Industrial) 9.705,96 m2 ordenzlier]]Z’zrlr;zl) (i.e.=
M-4 (Industrial) 8.480,73 m2 Ordeni:;a/rln_zl) (i.e.=
M-5 (Industrial) 7.478,62 m2 Ordenirlz’f/r:;zl) (i.e.=
M-6 (Industrial) 7.052,76 m2 Ofd(;r’lggzrizll-rs;éi).e.:
M-7 (Industrial) 293,83 m2 Ordeng;zza/ rlnzl) (i.e.=

TOTAL (superficie) 57.763,98 m=2
TOTAL (edificabilidad) 66.732,71 m=2
EQUIPAMIENTO (DOT)

E-1 4.654,03 m2
E-2 1.047,79 m2
Total 5.701,82 m=2
ZONA VERDE (ZV)
V-1 12.421,26 m=2
V-2 1.791,83 m2
Total 14.213,09 m2
PARCELAS DE SERVICIOS (ZV)
S-1 27,71 m2
S-2 27,71 m2
Total 55,42 m2
RED VIARIA (ZV)
Total 33.498,74 m=2
APARCAMIENTOS
COLEGIQDEINGENEROS DECAMINGS
CANALES Y PUYRIIdOS 447
MinlsVafidos 9
Expedient TOta'FeCha 456
MURCIA
9988 SUPERFICTEFOTAL PLAN INDUSTRIAL 111.233,05 m=2
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

5- Relacidén de los propietarios
Relacion de propietarios de la totalidad del sector AUI N° 2, ambito de

actuacion del presente proyecto:

RELACCION DE PROPIETARIOS

Propietario Superficie (m2) %
SDUNO 2004, S.L. 72.652,00 m2 65,315 %
PROYEMUR 27.400,00 24,633 %
MARINA MEDITERRANEA 6.181,05 5,557 %

COMUNIDAD DE BIENES
5.000,00 4,495 %
(DIEGO/JUAN)

TOTAL 111.233,05 m2 100,00%

6- Planeamiento urbanistico aplicable
] LEY 1/2005 DEL SUELO DE LA REGION DE MURCIA.

En el articulo 120 del Texto Refundido de la Ley 1/2005 del Suelo de la
Region de Murcia se especifica que:

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere necesario
completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas por los Planes
Generales para el suelo urbano y urbanizable ordenado directamente y en los
Planes Parciales y Especiales.

2. Su contenido tendra por finalidad:

a) Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes sefaladas en el
planeamiento.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento, pudiendo crearse vias interiores de caracter privado para el acceso a
la edificacion desde el viario publico.

3. Los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones del planeamiento

CoLgureDdBSalrallant, CRinosobrepasar la edificabilidad que corresponde a los terrenos
CANALES Y PUERTOS.

comprendidés en su ambito, ni las alturas maximas establecidas, ni alterar el uso

Expedig®elusivo o preddiiifante asignado por aquél, ni reducir la superficie de uso y

] MURCIA
99&8minio publico. 03072007
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

En ningdn caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes, debiendo contener a estos efectos el ambito

de influencia identificando los predios afectados.

] PLAN INDUSTRIAL EN SAN CAYETANO
Se debera ordenar volumétricamente las manzanas teniendo en cuenta los

parametros segun tipologia.

PLAN:
MUNICIPIO: TORRE PACHECO PLAN PARCIAL INDUSTRIAL
“SAN CAYETANO”
ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: CODIGO:
INDUSTRIAL 1-1 1-1
SISTEMA DE _
3 TIPOLOGIAS
ORDENACION:
3 EDIFICATORIAS: USO GLOBAL:
ORDENACION POR
) VOLUMEN INDUSTRIAL Y COMERCIAL
DEFINCION
3 CONTENEDOR
VOLUMETRICA
Uso DOMINANTE Usos PORMENORIZADOS

Cualquiera de los usos que se instalen en la zona
sometida al Plan Parcial, deberan cumplir las
condiciones generales que para ellos se determinen en

las Normas Generales:

Industrial y comercial

COLEQIO DE INGENIEROS DE CAMINOS
CANALES Y PUERTOS.

MURCIA
Expedierjte Fecha
MURCIA
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 500 m=2 Retranqueos: Ver plano de alineaciones
Frente minimo de
5m
parcela
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
o Segun plano 2.3 ] )
Coeficiente de ) Ndmero méaximo Planta baja + 2 plantas
S del Estudio de
edificabilidad neta: de plantas: (i
Detalle
) Altura maxima
Ocupacioén 85% 10 m
total:

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: la dotacibn de aparcamientos minima por parcela

privada sera de 1 plaza por cada edificacion o cada 200 m2 construidos.

Equipamientos: salvo que la normativa sectorial aplicable disponga diferentes
exigencias, o por razones de interés publico, los parametros urbanisticos aplicables

seran los correspondientes a esta zona.

Zonas Verdes y Espacios libres: se estara a lo dispuesto en las presentes Normas

Urbanisticas y las Normas Generales del Planeamiento General de Torre Pacheco.

Condiciones funcionales de habitabilidad: sera de aplicacion la Ley 5/1995, de 7 de

colralbnk INdevroadicieness, de habitabilidad en edificios y viviendas y promocion de la
CANALES Y PUERTOS. o )
accesihilidad en general, Real Decreto 39/1987, de 4 de junio, sobre supresion de

Expedds&rreras arquitectéfiicas y la Orden de 15 de octubre, de 1991, de la Consejeria de

99 ®litica Ter'itoriabgl/ﬁ%as Publicas y Medio Ambiente sobre accesibilidad a espacios

publicos y edificacion, o normativa que las sustituya.
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

PLAN:
MUNICIPIO: TORRE PACHECO PLAN PARCIAL INDUSTRIAL
“SAN CAYETANO”
ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: CODIGO:
INDUSTRIAL 1-2 1-2
SISTEMA DE _
. TIPOLOGIAS
ORDENACION:
, EDIFICATORIAS: USO GLOBAL:
ORDENACION POR
3 VOLUMEN INDUSTRIAL Y COMERCIAL
DEFINCION
, CONTENEDOR
VOLUMETRICA
Uso DOMINANTE Usos PORMENORIZADOS

Cualquiera de los usos que se instalen en la zona
sometida al Plan Parcial, deberan cumplir las
condiciones generales que para ellos se determinen en

las Normas Generales:

Industrial y comercial

COLEQIO DE INGENIEROS DE CAMINOS

CANALES Y PUERTOS.
MURCIA
Expedierjte Fecha
MURCIA
9988 0310712007
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 100 m2 Retranqueos: Ver plano de alineaciones
Frente minimo de
5m
parcela
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
o Segun plano 2.3 ] )
Coeficiente de ) Ndmero méaximo Planta baja + 2 plantas
S del Estudio de
edificabilidad neta: de plantas: (i
Detalle
) Altura maxima
Ocupacioén 85% 10 m
total:

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: la dotacibn de aparcamientos minima por parcela

privada sera de 1 plaza por cada edificacion o cada 200 m2 construidos.

Equipamientos: salvo que la normativa sectorial aplicable disponga diferentes
exigencias, o por razones de interés publico, los parametros urbanisticos aplicables

seran los correspondientes a esta zona.

Zonas Verdes y Espacios libres: se estara a lo dispuesto en las presentes Normas

Urbanisticas y las Normas Generales del Planeamiento General de Torre Pacheco.

Condiciones funcionales de habitabilidad: sera de aplicacion la Ley 5/1995, de 7 de

colralbnk INdevroadicieness, de habitabilidad en edificios y viviendas y promocion de la
CANALES Y PUERTOS. o )
accesihilidad en general, Real Decreto 39/1987, de 4 de junio, sobre supresion de

Expedds&rreras arquitectéfiicas y la Orden de 15 de octubre, de 1991, de la Consejeria de

99 ®litica Ter'itoriabgl/ﬁ%as Publicas y Medio Ambiente sobre accesibilidad a espacios

publicos y edificacion, o normativa que las sustituya.
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

PLAN:
MUNICIPIO: TORRE PACHECO PLAN PARCIAL INDUSTRIAL
“SAN CAYETANO”
ZONA DE ORDENACION URBANISTICA: cODIGO:
INDUSTRIAL 1-3 1-3
SISTEMA DE )
] TIPOLOGIAS
ORDENACION:
] EDIFICATORIAS: USO GLOBAL:
ORDENACION POR
) VOLUMEN INDUSTRIAL Y COMERCIAL
DEFINCION
) CONTENEDOR
VOLUMETRICA
Uso DOMINANTE Usos PORMENORIZADOS

Cualquiera de los usos que se instalen en la zona
sometida al Plan Parcial, deberan cumplir las
condiciones generales que para ellos se determinen en

las Normas Generales:

Industrial y comercial

COLEQIO DE INGENIEROS DE CAMINOS
CANALES Y PUERTOS.

MURCIA
Expedierjte Fecha
MURCIA
9988 0310712007
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

PARAMETROS URBANISTICOS

PARCELA POSICION de la edificacion
Parcela minima 500 m=2 Retranqueos: Ver plano de alineaciones
Frente minimo de
5m
parcela
INTENSIDAD VOLUMEN Y FORMA
o Segun plano 2.3 ] )
Coeficiente de ) Ndmero méaximo Planta baja + 2 plantas
S del Estudio de
edificabilidad neta: de plantas: (i
Detalle
) Altura maxima
Ocupacioén 85% 10 m
total:

OTRAS CONDICIONES

Dotacién de aparcamientos: la dotacibn de aparcamientos minima por parcela

privada sera de 1 plaza por cada edificacion o cada 200 m2 construidos.

Equipamientos: salvo que la normativa sectorial aplicable disponga diferentes
exigencias, o por razones de interés publico, los parametros urbanisticos aplicables

seran los correspondientes a esta zona.

Zonas Verdes y Espacios libres: se estara a lo dispuesto en las presentes Normas

Urbanisticas y las Normas Generales del Planeamiento General de Torre Pacheco.

Condiciones funcionales de habitabilidad: sera de aplicacion la Ley 5/1995, de 7 de

colralbnk INdevroadicieness, de habitabilidad en edificios y viviendas y promocion de la
CANALES Y PUERTOS. o )
accesihilidad en general, Real Decreto 39/1987, de 4 de junio, sobre supresion de

Expedds&rreras arquitectéfiicas y la Orden de 15 de octubre, de 1991, de la Consejeria de

99 ®litica Ter'itoriabgl/ﬁ%as Publicas y Medio Ambiente sobre accesibilidad a espacios

publicos y edificacion, o normativa que las sustituya.
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

Para el traspaso de edificabilidad de unas parcelas a otras, ademas de los

parametros definidos en cada tipologia se debera tener en cuenta el siguiente

condicionante recogido el la Modificacion Puntual N© 1 del Plan Parcial Industrial en

San Cayetano:

- Se podra traspasar edificabilidad entre parcelas y/o manzanas mediante un

Estudio de Detalle, siempre que la suma de las nuevas edificabilidades, no sea

superior a la suma de

las anteriores edificabilidades de dichas parcelas y/o

manzanas. Se estara acorde a lo establecido en el art. 120 TRLSRM: “Se respetaran

las determinaciones del planeamiento que desarrollan, sin sobrepasar la edificabilidad

que corresponde a los terrenos comprendidos en su ambito, ni las alturas maximas

establecidas, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél, ni

reducir la superficie de uso y domino publico”.

7- Solucién propuesta

EDIFICABILIDAD DEL PLAN INDUSTRIAL EN SAN CAYETANO

SUPERFICIE i.e. EDIFICABILIDAD
MANZANA/PARCELA NORMA (M2) (M2/M2) (M2)
MANZANA 1 1-1 16.208,41 0,862150 13.974,09
PARCELA 2.1 1-1 7.153,59 0,899480 6.434,51
MANZANA 2 PARCELA 2.2 1-1 695,88 1,856429 1.291,85
PARCELA 2.3 1-1 694,21 1,856213 1.288,60
PARCELA 3.1 1-1 7.858,59 0,907764 7.133,75
MANZANA 3 PARCELA 3.2 1-1 1.056,61 1,358865 1.435,79
PARCELA 3.3 1-1 790,76 1,161262 918,28
PARCELA 4.1 1-1 6.861,05 0,888705 6.097,45
MANZANA 4 PARCELA 4.2 1-1 835,16 1,897236 1.584,50
i PARCELA 4.3 1- 784,51 1,905694 1.495,04
CANALESRFARBEISA 5.1 Y 1-1 5.636,28 0,888246 5.006,40
MANZANA-5 Wlur':r’\Z\I.ﬁ CELA 5,2 -1 1.050,68 1,358661 1.427,52
’Expe iente "¥&cha 1 . i ’ . i
AAOO PARCELA &udiA -1 791,66 1,162992 920,69
JJ0O0 U3/U/T2047
MANZANA'6 1- 7.052,76 2,450516 17.282,90
V I MSZ% 7D O 1-2 293,83 1,502025 441,34
INGENIERIA
Junio de 2006 | C A Pagina 11
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

TOTAL 57.763,98 66.732,71

8- Justificacion de la soluciéon adoptada

El criterio principal en la reordenacion de la edificabilidad del Plan Parcial
Industrial ha sido aumentar la edificabilidad de aquellas parcelas que afrontan a
viales principales, tanto exteriores (Calle Saturno y Crta. F-23) como interiores a la
urbanizacién (Calle 6).

Por ello, se ha aumentado la edificabilidad de la manzana 6 y de las parcelas
pP-2.2, P-2.3, P-3.2, P-3.3, P-4.2, P-4.3, P-5.2, P-5.3; y se ha disminuido
ligeramente la de las parcelas que se encuentran en el interior. De esta forma se
consigue que aislar estéticamente al Poligono industrial del exterior, formado por
zonas residenciales.

Los distintos usos del Plan Industrial siguen poseyendo las mismas
superficies, tanto el suelo dotacional publico como el suelo privado.

No se produce tampoco variacion en la edificabilidad total del sector, siendo
66.732,71 m2 tanto en el presente Estudio como en la Modificacion Puntual del Plan
Parcial.

En el siguiente cuadro podemos la distribucion de superficies (que es la
misma que la del Plan Parcial Industrial) y edificabilidad.

\er-ubicacion de-manzanas en el Plano 2.3: Zonificacion Propuesta.

]

-
COLEGIO DE INGENIEROS DE CAMINOS,
CANALES Y PUERTOS.

MURCIA
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

USOS Y SUPERFICIES - PLAN INDUSTRIAL SAN CAYETANO

SUPERFICIE . > > EDIFICABILIDAD
USOS NORMA (M2) i.e. (M2/M2) (M2)
INDUSTRIAL - MANZANA 1 1-1 16.208,41 0,862150 13.974,09
PARCELA 2.1 1-1 7.153,59 0,899480 6.434,51
INDUSTRIAL
MANZANA 2 PARCELA 2.2 1-1 695,88 1,856429 1.291,85
PARCELA 2.3 1-1 694,21 1,856213 1.288,60
PARCELA 3.1 1-1 7.858,59 0,907764 7.133,75
INDUSTRIAL
MANZANA 3 PARCELA 3.2 1-1 1.056,61 1,358865 1.435,79
PARCELA 3.3 1-1 790,76 1,161262 918,28
PARCELA 4.1 1-1 6.861,05 0,888705 6.097,45
INDUSTRIAL
MANZANA 4 PARCELA 4.2 1-1 835,16 1,897236 1.584,50
PARCELA 4.3 1-1 784,51 1,905694 1.495,04
PARCELA 5.1 1-1 5.636,28 0,888246 5.006,40
INDUSTRIAL
MANZANA 5 PARCELA 5.2 1-1 1.050,68 1,358661 1.427,52
PARCELA 5.3 1-1 791,66 1,162992 920,69
INDUSTRIAL - MANZANA 6 1-3 7.052,76 2,450516 17.282,90
INDUSTRIAL - MANZANA 7 1-2 293,83 1,502025 441,34
EQUIPAMIENTOS E-1 EQUIP. 4.654,03
EQUIPAMIENTOS E-2 EQUIP. 1.047,79
ESP.
ZONAS VERDES V-1 LIBRES. 12.421,26
ZONAS VERDES V-2 ESP. 1.791,83
LIBRES. ) ’
PARCELAS DElsERVICIOS S- DOT.INERA. 27.71
PARCELAS DEZSERVICIOS S- DOT.INERA. 27.71
VIALES VIARIO 33.498,74
TOTAL 111.233,05 66.732,71
CULLCGIU DE TNGENIERUS DE LHMII\IUD,
CANALES Y PUERTOS.
MURCIA
Expediente Fecha
MURCIA
9988 03/07/2007
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Estudio de Detalle del Plan Industrial en San Cayetano

9- Conclusion

Con la presente Memoria y Planos de Informacion y Proyecto, se da por
concluida la redaccidon del Estudio de Detalle de todo el Plan Parcial Industrial del
AUi-2 de San Cayetano (Torre Pacheco), elevandose a la aprobacion del Excmo.

Ayuntamiento de Torre Pacheco.

Torre Pacheco, Junio de 2007

El Consultor:

ICA Ingenieria y Proyectos, s.|
P.P.

Fdo.: Manuel Giménez Tomas
Ing. de Caminos, C. y P.
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16.208,41 m?

4.654,03 m?

11.791,83 m2

| r\:n\CALL\Em
\\  DOT 7

B\ 104779 me |

8.480,72 m?

7.478,62 m?

7.052,76 m?

AMBITO DE ACTUACION

AMIENTOS

MANZANAS
EQUIPAMIENTOS
ZONAS VERDES

RETRANQUEQ'D
— RETRANQU ? DE 3.00 M

e
\

\

IND-I1
(M-3)
9.705,96 m?

CUADRO DE SUPE

PLAN PARCIAL

ESTANDAR MINIMO

ICIES

INDUSTRIAL (IND)

M-1 16.208.41 m? Ordenanza I-1 (i.e. = 1m¥m?)
M-2 8.543,68 m? Ordenanza I-1 (i.e. = 1m?/m2)
M-3 9.705,96 m? Ordenanza I-1 (i.e. = 1m#m?)
M-4 8.480,72 m? Ordenanza I-1 (i.e. = 1m?/m2)
M-5 7.478,62 m? Ordenanza I-1 (i.e. = 1m#m?)
M-6 7.052,76 m? Ordenanza I-3 (i.e. = 2,23m2m2)
M-7 293,83 m? Ordenanza I-2 (i.e. = 2m¥m?)

TOTAL (superficie)

57.763,98 m?

OTAL (edificabilidad) 66.732,71 m?

EQUIPAMIENTOS (DOT)

E-1 4.654,03 m?

E-2 1.047,79 m?

TOTAL 5.701,82 m? 5.561,65 m?
ZONA VERDE (ZV)

V-1 12.421,26 m?

s
V=2

4 7204 O 2
791,00 1M

TOTAL 14.213,09 m? 11.123,31 m?
PARCELAS SERVICIOS (PS)

S-1 27,71 m?

S-2 27,71 m?

TOTAL 55,42 m? -
RED VIARIA

TOTAL 33.498,74 m? -

PARCAMIENTOS

VALIDOS 449 327
MIKIUSV 9 //4

( TOTAL

485

334

SUPERFICIE TOTAL ﬂ_AN PARCIAL

111,233,05 m?

PROMOTOR:

CONSULTORA: TORRE-PACHECO (Murcia) |EL ING. DE CAMINOS:

Telf.: (+34) 968.33.60.67
ica@icaproyectos.com

ICA

SA UNO 2004, S.L. JUNIO 2006

PROYECTOS

MANUEL GIMENEZ TOMAS

TITULO:
ESTUDIO DE DETALLE DEL PLAN INDUSTRIAL

SAN CAYETANO (T.M. TORRE PACHECO)

ESCALA:

1/1000

DESIGNACION:
ZONIFICACION SEGUN MOD. PUN. N° 1 PLAN

INDUSTRIAL SAN CAYETANO
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