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Diligencia.- Para hacer constar, que la documentacion integrante del presente proyecto, se
corresponde con la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle de las parcelas P-17, P-18, P-25,
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Rosalia, segtin acuerdo del Ayuntamiento Pleno de fecha 30-03-2023.
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A. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

1.

SOLICITANTE Y TECNICO REDACTOR DEL ESTUDIO
1.1. Solicitante

Nombre:  JOSE DIAZ GARCIA S.A.
CIF: A30139190
Domicilio: CARRETERA CARTAGENA-ALICANTE KM30, CP: 30730, San Javier, MURCIA

1.2. Técnico

Nombre: ~ Mariano Conesa Tejada.

DNI: 48.459.296-K

Domicilio:  Calle Pérez Galdds 2-2D. 03190 Pilar de la Horadada. Alicante.

Titulacién:  Arquitecto.

Colegiado: n°11411. COACV, Colegio Oficial de Arquitectos de la Comunidad Valenciana.

2. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

La sociedad JOSE DIAZ GARCIA S.A., con C.I.F. A30139190, promueve la redaccion del presente
Estudio de Detalle de las Parcelas 17, 18, 25, 26, 27, 28, 37, 38, 39, 41, 43, 44, 45, 48, 54, 58 Y 59 de

PLAN PARCIAL SANTA ROSALIA.

El objeto del Estudio de Detalle es la de definir y reajustar alineaciones dando lugar a una nueva

ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento vigente.

de Santa Rosalia y en el ambito del Estudio de Detalle (Parcelas 17, 18, 25, 26, 27, 28, 37, 38, 39, 41,
43,44, 45,48, 54,58 Y 59 ), aclarando sus condiciones y alineaciones de aplicacién a los proyectos de

El Estudio de Detalle busca una definicion precisa del concepto “PLANTA ATICO” en el Plan Parcial

edificacion al no estar recogidas en ningun planeamiento vigente.
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3. BASE LEGAL Y REGLAMENTARIA
3.1. LEGISLACION REGIONAL

3.1.1.Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de
Murcia

Articulo 139. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar
determinaciones establecidas en 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 sefialadas en el planeamiento.

b) La ordenacion 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 pablico.

3. Los Estudios de Detalle 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 aquel, ni reducir la
superficie de uso y dominio publico. Podran redistribuir edificabilidad entre diferentes parcelas edificables,
siempre que esté previsto y acotado el porcentaje en el planeamiento superior.

4. En ningun 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.

Articulo 144. Documentos de los Estudios de Detalle.
1. Los Estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:
a) Memoria justificativa de la conveniencia de las soluciones adoptadas.

b) Planos a escala adecuada que expresen las determinaciones que se completan, adaptan o
reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacion con la anteriormente existente.

2. Cuando la finalidad del Estudio de Detalle sea la reordenacion de volimenes, debera analizar su
influencia sobre el entorno afectado.

Articulo 146. Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle.

1. Los Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle podran ser elaborados por los
ayuntamientos, particulares y demas organismos competentes en el orden urbanistico.

2. Los Planes Especiales podran también ser elaborados por los organismos que tengan
competencias en virtud de las distintas legislaciones sectoriales.

3. En todos los casos, la aprobacion definitiva correspondera a los ayuntamientos competentes.
Articulo 154. Competencias para la aprobacion de los planes.

1.(.)

2. Siempre que no estén incluidos en los supuestos previstos en el apartado anterior, correspondera
al ayuntamiento, con independencia de la tramitacion ambiental que proceda, la aprobacion definitiva de
los siguientes instrumentos:
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a) Modificaciones no estructurales de los Planes Generales Municipales de Ordenacion.
b) Normas complementarias del Plan General Municipal de Ordenacion.

¢) Planes Parciales.

d) Planes Especiales.

e) Estudios de Detalle.

Articulo 166. Tramitacion de Estudios de Detalle.

1. Corresponde a los ayuntamientos la aprobacion inicial de los Estudios de Detalle, sometiéndolos a
informacion publica durante veinte dias para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones
correspondientes. El texto completo estara a disposicion del publico en el lugar que se determine por el
ayuntamiento.

2. El acuerdo se notificara individualizadamente a los propietarios y titulares de derechos incluidos en
su ambito y que consten en el Catastro, o, en su caso, en el Registro de la Propiedad, otorgandose un
plazo de quince dias para presentacion de alegaciones.

3. A la vista del resultado de la informacion publica, y previo informe de las alegaciones presentadas,
el ayuntamiento acordara sobre su aprobacion definitiva, con las modificaciones que resultaran
procedentes.

4. El acuerdo definitivo se notificara a los interesados que consten en el expediente, asi como a la
direccion general competente en materia de urbanismo, remitiendo un ejemplar debidamente diligenciado
para su conocimiento y efectos.

Articulo 169. Plazo para resolucion de planes y proyectos.

1.(.)

2. El plazo para acordar sobre la aprobacion inicial de estudios de detalle de iniciativa particular no
podra exceder de dos meses desde la presentacion de la documentacion completa en el registro
municipal.

Si en dicho plazo no se hubiera producido notificacién al respecto, el promotor podra realizar los
trémites de informacion publica, peticion de informes y notificacion a los afectados.

La aprobacion definitiva, en estos supuestos, se producira por silencio administrativo positivo cuando
transcurran seis meses desde su presentacion ante el drgano competente para su aprobacion definitiva,
siempre que se hubiere efectuado el tramite de informacion publica, se hayan solicitado los informes
preceptivos, de conformidad con la legislacién aplicable, y transcurrido el plazo para emitirlos.

3.1.2.REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para
el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Articulo 65.
1. Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el suelo
urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de
Delimitacién de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacion fijen, y reajustar
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y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacion citados, de acuerdo
igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes
Parciales en los demas casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos
con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacion concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitara a las
vias de la red de comunicaciones definida en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean desarrolladas
por aquél.

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podra reducir la anchura
del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a_espacios libres. En ningtin _caso la
adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen al aplicar las
ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

4, La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas
maximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacion
establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetaran en
fodo caso las demas determinaciones del Plan.

5. En ninguin caso podra ocasionar petjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos.

Articulo 66.
Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:
1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara, ademas, un estudio comparativo
de la edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se
obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el
numero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se
completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacién con la
anteriormente existente.
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3.2. LEGISLACION MUNICIPAL
3.2.1.NORMAS SUBSIDIARIAS DE TORRE PACHECO

Capitulo 3, Seccion 42, art. 054 a 058 de Desarrollo de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Urbanistico de Torre-Pacheco:

Art. 054.- Los Estudios de Detalle se redactaran de acuerdo con los articulos 65 y 66 del RP, en el
marco de las determinaciones establecidas en las NN.SS y Planes Parciales para sefialar alineaciones y
rasantes y ordenar voltiimenes, teniendo en cuenta las limitaciones impuestas por los articulos citados.

Art. 055.- En ningtn caso los Estudios de Detalle podran ocasionar petjuicio, ni alterar las condiciones
de la ordenacion de los espacios colindantes, por lo que deberan razonarse suficientemente en este

sentido.

Art. 056.- Los Estudios de Detalle no podran contener determinaciones propias de las NN.SS y Plan
Parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

Art. 057.- Los Estudios de Detalle no podran
a) Reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres.

b) Originar aumento de volumen al ampliar las ordenanzas al resultado del reajuste de la actuacion
realizada.

¢) Aumentar el porcentaje de ocupacion del suelo, las alturas y volumen maximo de edificacion
permitidos y en su caso la densidad de viviendas o intensidad autorizada del uso del suelo.

d) Alterar el uso exclusivo o predominante asignado al ambito del Estudio de Detalle.

Art. 058.- EI Ayuntamiento podré exigir razonadamente la previa redaccion y aprobacion de un Estudio
de Detalle para regular la solicitud de una licencia de edificacion en suelo urbano, si considera que la
actuacion asi lo requiere.

3.2.2.PLAN PARCIAL DE SANTA ROSALIA

Apartado 3.3. del Plan Parcial Santa Rosalia.
3.3.- ESTUDIOS DE DETALLE

Los estudios de detalle, requlados por el Art. 120 del Decreto Legislativo 1/2005 del Suelo de la Regién
de Murcia y 66 del Reglamento de Planeamiento se desarrollaran con la finalidad de definir y reajustar
alineaciones, siempre que no se aumente la ocupacion de suelo por edificaciones ni la edificabilidad.

En este sentido podra subdividirse una manzana, mediante vias peatonales de acceso, una manzana
en dos o0 mas parcelas.

También podran redistribuirse dentro de cada Unidad la edificabilidad de unas parcelas a otras.
Se estara, ademas, a lo dispuesto en el Capitulo 3, Seccion 42 art. 054 a 058 de Desarrollo de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Urbanistico de Torre-Pacheco: {(...).

Nota aclaratoria respecto a la vigencia de los planeamientos citados: El “Decreto Legislativo 1/2005
del Suelo de la Regién de Murcia” se deroga por la “Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial
y urbanistica de la Region de Murcia®. En la “Disposicion transitoria sexta” de dicho “Decreto Legislativo
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1/2005 del Suelo de la Regién de Murcia” se determina que “Hasta tanto se aprueben las normas de
desarrollo esta ley se aplicaran el Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978,
de 23 de junio”.

3.2.3.ESTUDIO DE DETALLE PREVIO
‘Estudio de detalle para el trasvase de edificabilidad de las Parcelas as P-10 y P-13 a la P-9 del Plan
parcial apto para urbanizar residencial Santa Rosalia” con aprobacién definitiva en pleno el 29 de octubre
de 2020.

El presente estudio de detalle no implica alteracion de ninguna de estas parcelas.

4. AMBITO Y ORDENANZA DE APLICACION
4.1. AMBITO

El ambito de aplicacion del presente Estudio de Detalle es el de las Parcelas 17, 18, 25, 26, 27, 28,
37,38, 39,41, 43, 44, 45, 48, 54, 58 Y 59 del Plan Parcial de Santa Rosalia.

4.2. ORDENANZA DE APLICACION

La ordenanza de aplicacion para el ambito del Estudio de Detalle es la “1%) EDIFICIACION
RESIDENCIAL CON TIPOLOGIAS MIXTAS".

A continuacion, se recogen las determinaciones de la ordenanza 1a):

ORDENANZA 1a): EDIFICACION RESIDENCIAL CON TIPOLOGIAS MIXTAS.

AMBITO.

Se aplicaran estas normas en las superficies que se grafian en el plano de Zonas de Ordenanza del
presente Plan Parcial (P. 2.18) con las siglas 1a).-

ORDENACION,

Se concibe como piezas urbanas concebidas como suma de proyectos unitarios de vivienda con
variedad tipolégica, formando grandes manzanas donde se podréa tener una ordenacién mas libre con
tipos edificatorios diversos:

- Bloque Abierto
- Viviendas unifamiliares adosadas y pareadas
- Viviendas unifamiliares aisladas en pequefia y gran parcela y

- Viviendas residenciales en hilera con limitacion de alfura maxima y porcentaje de ocupacion en la
parcela, segun
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se detalla en el Plano P.2.18 del presente Plan Parcial.

CONDICIONES DE USO.

* El uso caracteristico es el residencial y turistico.

* Usos compatibles:

Se admiten los usos publicos de equipamiento a cargo de la Administracion o de entidades privadas.
Comercio y Restauracion.

Oficinas y servicios profesionales.

* Usos prohibidos: Se prohibe el uso industrial en todas sus categorias.

En edificios de uso caracteristico residencial se consideran prohibidos los usos siguientes:

- Lavadero de vehiculos

- Horno de fabricacion de pan, de gasoil o lefia

- Talleres de automdéviles con especialidad de chapa y pintura

- Talleres de carpinteria metalica

- Tintorerias y lavanderias de tipo industrial (se permite la actividad de limpieza de ropa en seco)
- Academia de baile y de musica

- Talleres mecanicos y de madera (con arranque de virutas y maquinaria como tornos, sierras, cizallas
y rectificadores)

- Discotecas
- Imprentas

- Actividades cuyos procesos conlleven la utilizacion de productos quimicos o materiales peligrosos e
inflamables

Asimismo, en edificios de uso caracteristico residencial, para permitir el funcionamiento de bares o
locales con instalacion musical se precisara que dispongan de una superficie minima abierta al pablico
de 100 m?

TIPOLOGIAS.
La tipologia edificatoria seran las siguientes:

VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA: Edificacion residencial unifamiliar, exenta sobre una parcela de
pequefio, mediano o gran tamafio, y donde el espacio libre ajardinado es un elemento caracteristico de
la ordenacion. Con limitacion de alturas.

EDIFICACION RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOQUE: Se concibe como edificios en blogues
aislados, constituido por varias viviendas con accesos y elementos comunes, que permite la liberacion
del suelo de la manzana dando lugar a la creacion de espacios ajardinadas de uso privado.

Con limitacién de alturas.
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VIVIENDA UNIFAMILIAR PAREADA O ADOSADA Y EN HILERA: Se concibe como manzanas
ajardinadas, con tipologia residencial en hilera o pareada/adosada, con limitacion de alturas y
profundidad.

CONDICIONES DE PARCELA.

Parcela minima, solo a efectos de segregacion:
Vivienda Unifamiliar aislada: 200 m2.

Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque: ~ 1.000 m2
Vivienda Unifamiliar Pareada o Adosada: 200 m2
Vivienda Unifamiliar en Hilera: 100 m2

Frente minimo de parcela:

Vivienda Unifamiliar aislada: 10 m.

Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque: 15 m
Vivienda Unifamiliar Pareada o Adosada: 12m
Vivienda Unifamiliar en Hilera: 5 m

Podran establecerse viales privados en las parcelas para permitir viviendas interiores no recayentes
a viario publico.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
Edificabilidad neta sobre parcela queda reflejada en el cuadro resumen de esta ordenanza.

Las plantas bajas porticadas computaran un 25% a efectos de edificabilidad.

CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION:
ALINEACION: Seran envolventes de la edificacién que en su interior pueda desarrollarse.

OCUPACION: La ocupacién méxima seré del 60% de la superficie de la parcela. Bajo rasante podré
edificarse una planta sétano destinada a garaje.

En planta de sdtano o semisotano la ocupacion de las manzanas podra ser total, sin que dicha
ocupacion cuente a efectos de edificabilidad, siempre que el uso y destino sea el de aparcamientos y la
altura media sobre la rasante no sea superior a 1 m., medido desde la acera hasta el intradés del forjado
de planta baja.

RETRANQUEOS: La separaciéon minima a linderos sera:

Vivienda Unifamiliar aislada: 2 m a todos los lindes. Podran adosarse a linderos previo
acuerdo con las fincas colindantes.

Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque: 3 m
Vivienda Unifamiliar Pareada o Adosada: 2m

Vivienda Unifamiliar en Hilera: 2 m
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CONDICIONES DE VOLUMEN:

ALTURA DE LA EDIFICACION: Altura méxima y n° de plantas para cada una de las manzanas queda
definido en el Plano P.2.18 del presente Plan Parcial, que se resumen a continuacion:

Vivienda Unifamiliar aislada: |+ AT.

Edificacion Residencial Plurifamiliar en Bloque: IV + AT
Vivienda Unifamiliar Pareada o Adosada: I+ AT
Vivienda Unifamiliar en Hilera: I+ AT

La altura en ndmero de metros no sera superior a la resultante de multiplicar el n°. de plantas por 3
metros, incrementada en 1 metro.

SOTANOS Y SEMISOTANOS: Se podran establecer:
1. Las instalaciones al servicio de la edificacion.
2. Aparcamiento y garajes.

3. Los usos no residenciales funcionalmente complementarios del principal ubicado en la planta baja
y con acceso desde la misma.

4. Trasteros vinculados a la vivienda.
La superficie por encima de 1 m de la rasante computara en la edificabilidad asignada.

CONDICIONES COMUNES A TODOS LOS USOS.

1. Por encima de la altura maxima total sélo podran admitirse las chimeneas de ventilacion o
evacuacion de humos.

2. Por encima de la altura maxima de coronacién, cumpliendo la altura maxima total, ademas de los
elementos anteriores podran admitirse las vertientes de la cubierta y los remates de las cajas de escalera,
casetas de ascensores y trasteros o instalaciones propias del edificio.

3. Por encima de la altura maxima de cornisa, cumpliendo las alturas maximas total y de coronacion,
ademas de los elementos anteriores y del forjado de techo de la ultima planta, podran admitirse los
antepechos, barandillas y remates ornamentales.

4. Excepcionalmente, por encima de la cornisa o perfil reglamentario podran admitirse torreones,
aticos y sobreaticos, con sus condiciones especificas, siempre que la normativa urbanistica los autorice
expresamente.

5. El tratamiento externo y materiales de las construcciones situadas sobre la altura de cormisa sera
de igual calidad a la de las fachadas de la edificacion principal, y deberan estar reflejados en la
documentacion de proyecto.

6. Todo aparato que se instale en las azoteas, quedara dentro de las alturas maximas permitidas.

CONDICIONES PARTICULARES:
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APARCAMIENTO: Es obligatorio una plaza de aparcamiento por vivienda y si esta tuviere mas de 150
m2 construidos deberan preverse dos plazas de aparcamiento y cada 100 m2 construidos de comercial.

ESPACIOS LIBRES PRIVADOS:

Los espacios libres privados de la parcela seran tratados como espacios ajardinados e instalaciones,
juegos, piscinas, efc.

CONDICIONES ESTETICAS.

- Se prohibe el uso de materiales perecederos que no resistan en debidas condiciones el paso del
tiempo.

- No se permiten cerramientos ciegos de mas de un metro de altura en linderos con otras parcelas,
debiendo utilizarse preferentemente cerramientos vegetales., hasta 2 metros de altura. Los cerramientos
opacos se realizaran con mamposteria de piedra o similar.

- El tratamiento y los materiales en los testeros de la edificacion, y en las fachadas de retranqueos,
han de ser de idéntica calidad que los de la fachada.

al ambiente estético de la zona de manera que no desentone del conjunto medio donde se situen,
debiendo proyectarse la estética de las edificaciones de manera que no constituyan un ataque al buen
gusto ni plantee soluciones compositivas extravagantes o ridiculas ni empleen materiales o colores
impropios o inadecuados al ambiente de la zona donde se sittian. Todas las fachadas de las edificaciones
deberan contar con cerramiento perfectamente acabado y tratado.

- Cubiertas:

1. Podran ser planas o inclinadas. Las planas se remataran con petos macizos con el mismo acabado
que la fachada, o bien barandillas de cerrajeria pintadas en tonos oscuros. Ambas con una altura maxima
de 1,20 metros.

2. Las inclinadas seran de teja curva ceramica de color natural envejecida.
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5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.
5.1. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El objeto del Estudio de Detalle es definir y reajustar alineaciones dando lugar a una nueva ordenacion
de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento vigente.

El Estudio de Detalle busca una definicion precisa del concepto “PLANTA ATICO” en el Plan Parcial
de Santa Rosalia y en el &mbito del Estudio de Detalle, aclarando sus condiciones y alineaciones de
aplicacion a los proyectos de edificacion al no estar recogidas en ningun planeamiento vigente.

La definicion y tipologia volumétrica de planta atico estd generalmente vinculada a tipologias de
manzana cerrada o bloque exento donde las profundidades edificables y ocupaciones son superiores
que las de tipologias de viviendas unifamiliares, ya sean aisladas, adosadas, pareadas o en hilera. Es
por esta razdn que la interpretacion mas genérica de planta atico como “planta retranqueada respecto a
la alineacién de la planta inferior ya sea una distancia fija (que generalmente suele ser 3,00m) o un angulo
determinado (que en algunos planeamientos se determina en 45° respecto a la planta inferior)” genera
importantes conflictos proyectuales cuando se aplica a tipologias de viviendas unifamiliares, ya sean
aisladas, adosadas, pareadas o en hilera.

En los planos A03 y A06 se desarrolla una manzana ejemplo (P18) segun la interpretacion mas
genérica de atico. Segun el planeamiento vigente seria posible desarrollar viviendas unifamiliares en
parcelas mayores o iguales a 200m? Para esta superficie y estimando una profundidad de 20,00m, una
vez establecidos los retranqueos para esta tipologia de 2,00m si se quisiera realizar la planta atico segun
los retranqueos definidos en el parrafo anterior (3,00m o 45°) seria imposible desarrollar la planta atico
pudiendo llegar incluso a dificultar el agotamiento de la edificabilidad maxima asignable a esta parcela
de 200m2.

Si el mismo criterio se simula en una parcela de 300m? (Plano A06), si bien en este caso seria posible
desarrollar la planta atico, el &mbito de la envolvente posible para desarrollar la planta atico tendria una
posicion central que dificultaria enormemente la distribucion coherente de la vivienda.

En el plano A07 se desarrollan los criterios de aplicacidn en estas mismas dos parcelas hipotéticas
con las que se permitiria el desarrollo de edificaciones con planta atico permitiendo distribuciones mas
coherentes y sin desvirtuar el criterio de partida del planeamiento que por planta atico interpreta una
ocupacion inferior a la de la edificacidn bajo esta planta. En el Plano A0O8 se desarrollan ejemplos de
aplicacion de estos criterios en parcelas entre medianeras y en esquina.

5.2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Segun el propio Plan Parcial de Santa Rosalia las ALINEACIONES seran envolventes de la
edificacién que en su interior pueda desarrollarse.

Para determinar las alineaciones el propio plan recoge los conceptos Alineacion a calle y Alineacion
de la edificacion:
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e Alineaciones de calles (de parcela): las definidas en el Plan Parcial. Son el limite entre
propiedad privada y publica.

e Alineaciones de la edificacion: en cada parcela tendran como limites los que definan los
retranqueos establecidos. El retranqueo minimo a vial sera de 2 metros en fachada principal
y libre en el resto de fachadas, salvo las excepciones que con caracter especifico se fijan en
las Normas particulares de cada zona. Para el caso de viviendas unifamiliares, ya sean
aisladas, adosadas, pareadas o en hilera el retranqueo minimo es de 2,00.

El siguiente concepto por definir, y que no esta definido en el planeamiento vigente, es el de
‘Alineacion de planta atico”. Para realizar esta definicién y con el fin de obtener distribuciones
coherentes en tipologias de viviendas unifamiliares en cualquiera de sus tipos, este Estudio de Detalle
apuesta por:

1. Establecer un porcentaje respecto a la ocupacion de la planta inferior asegurando una imagen
en la que las plantas atico siempre tengan menor volumen que las inferiores.

2. Determinar unos retranqueos de la planta atico con un caracter flexible para el proyectista,
de tal modo que, por ejemplo, se permitan escaleras iluminadas y ventiladas alineadas con
la planta inferior en fachada.

3. Permitir un porcentaje de ocupacién en los primeros 3,00m de la planta atico en la fachada
recayente a calle. Este criterio hara viable la resolucion de parcelas en esquina donde el
retranqueo a vial reduzca el ambito ocupable por el atico.

Con estos preceptos es posible determinar una definicion de Alineacién de planta atico para las
tipologias de viviendas unifamiliares en las PARCELASI 17,18, 25, 26, 27, 28, 37, 38, 39, 41, 43, 44, 45,
48,54,58 Y59 DEL PLAN PARCIAL SANTA ROSALIA estaria definida del siguiente modo:

1. La ocupacion de la planta atico sera del 75% de la superficie ocupada por la edificacion en
su planta inferior.

2. El retranqueo de la planta atico en los lindes con otras parcelas sera mayor o igual 2 m.
Podran adosarse a linderos previo acuerdo con las fincas colindantes.

3. Elretranqueo a vial de la planta atico sera mayor o igual 5 m, permitiendo una ocupacién de
la franja comprendida entre los 2 my 5 m a vial del 50% de la longitud de fachada de la
parcela menos 4 m.
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5.3. ANALISIS DE LA INFLUENCIA SOBRE EL ENTORNO AFECTADO

La finalidad del presente Estudio de Detalle es determinar la alineacidn de la planta atico y por tanto
se esta realizando una reordenacién de volumenes. Se considera que esta determinacion tiene una
influencia nula sobre el entorno afectado proximo ya que:

- No se aumenta el numero de alturas.

- Se mantiene la edificabilidad.

- No se altera la disposicion de la red viaria principal.

- No se modifican los usos previstos ni el resto de determinaciones del Plan Parcial vigente.

En resumen, al no alterar las condiciones urbanisticas de las parcelas, ni obviamente alterar las
condiciones de ordenacién de las parcelas colindantes, no genera afecciones a su entorno, por lo cual
no es necesario, en aplicacion del art. 139.4, realizar una determinacién de ambito de influencia
identificando los predios afectados.
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6. RESUMEN DE PARAMETROS URBANISTICOS Y CARACTERISTICAS

RESUMEN
PARAMETROS PARA VIVIENDA UNIFAMILIARES
- AISLADAS -
PARAMETRO SINORMA SIED Observaciones
5 Parcela minima (m?) 200 m? 200 m? No se modifica
rente minimo de parcela m m o se modifica
PARCELACION Frente minimo d I 10 10 N i
Edificabilidad SE” cuadro resumen SE” cuadro resumen. No se modifica
EDIFICABILIDAD R ‘ € asigna por parcela e asigna por parcela
Edificabilidad de : P. Bajas 259 259 No se modifica
porticadas ° °
Envolventes para Envolventes para No se modifica
Alineacion desarrollar edif. en desarrollar edif. en
(I:)?ENPDCI)gIIg:‘gNS interior interior
Ocupacién 60% 60% No se modifica
DELA v ; — =
EDIFICACION Ocupacion p. sétano/semisot. Total Total No se modifica
H rasante p so6tano/semisot. 1,00 m 1,00 m No se modifica
Retranqueos a lindes' 2,00 m 2,00m No se modifica
Altura de la edif. (plantas)? | +AT. | +AT. No se modifica
CONDICIONES Altura de la edif. (Total) 1+3+3(&tico) s|15 +|§|;:|3=(|a[1|tgc|)5)N No se modifica
DE VOLUMEN o ” NO SE DEFINE EN OBJETO DEL ESTUDIO
Definicion de atico ESTUDIO DE
NORMATIA DETALLE DE DETALLE
CONDICIONES Varias No se modifican
COMUNES
. 1 plaza / viv. 1 plaza / viv. -
Aparcamientos 2 plaz. > 150m2t 2 plaz. > 150m2t No se modifica.
CONDICIONES P ——
espacios ajardinados | espacios ajardinados
COMUNES o M A o
Espacios libres e inst., juegos, e inst., juegos, No se modifica.
piscinas, efc. piscinas, efc.
" Podran adosarse a linderos previo acuerdo con las fincas colindantes.
2 Altura méxima y n° de plantas para cada una de las manzanas queda definido en el Plano P.2.18 del Plan Parcial
3La altura en niimero de metros no sera superior a la resultante de multiplicar el n°. de plantas por 3 metros, incrementada en 1 metro
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, RESUMEN
PARAMETROS PARA VIVIENDA UNIFAMILIARES
- PAREADA O ADOSADA -
PARAMETRO SINORMA SIED Observaciones
: Parcela minima (m?) 200 m? 200 m? No se modifica
PARCELACION Frente minimo de parcela 12m 12m No se modifica
Edificabilidad Si”acs‘ija::’ ok Si”acs‘ija:f ik No se modifica
EDIFICABILIDAD Edificabilidad de : P. Bajas SR SR
. b 25% 25% No se modifica
porticadas
Envolventes para Envolventes para No se modifica
CONDICIONES Alineacion desarri:]nltlsrri c<)ard|f. en desarrigltI:rri c<)ard|f. en
DE POSICION v =
Ocupacién 60% 60% No se modifica
DELA — - — =
EDIFICACION Ocupacion p. sétano/semisot. Total Total No se modifica
H rasante p s6tano/semisot. 1,00 m 1,00 m No se modifica
Retranqueos a lindes 2,00 m 2,00m No se modifica
Altura de la edif. (plantas) Il +AT. Il +AT. No se modifica
CONDICIONES Altura de la edif. (Total) 1+3+3(atico) S|15 +§E(|3:(|:ltgcl>E)N No se modifica
DE VOLUMEN o ” NO SE DEFINE EN OBJETO DEL ESTUDIO
Definicion de atico ESTUDIO DE
NORMATIA DETALLE DE DETALLE
CONDICIONES Varias No se modifican
COMUNES
. 1 plaza / viv. 1 plaza / viv. -
Aparcamientos 2 plaz. > 150m2t 2 plaz. > 150m2t No se modifica.
CONDICIONES ——— —
espacios ajardinados | espacios ajardinados
COMUNES o S S o
Espacios libres e inst., juegos, e inst., juegos, No se modifica.
piscinas, efc. piscinas, efc.

" Altura maxima y n° de plantas para cada una de las manzanas queda definido en el Plano P.2.18 del Plan Parcial
2| a altura en niimero de metros no sera superior a la resultante de multiplicar el n°. de plantas por 3 metros, incrementada en 1 metro
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, RESUMEN
PARAMETROS PARA VIVIENDA UNIFAMILIARES
- EN HILERA -
PARAMETRO SINORMA SIED Observaciones
ni 2 2 2 H
PARCELACION Parcela minima (m?) 100 m 100 m No se mod!f!ca
Frente minimo de parcela 5m 5m No se modifica
Edificabilidad Si”acs‘ija::’ ok Si”acs‘ija:f ik No se modifica
EDIFICABILIDAD Edificabilidad de : P. Bajas AR R
. b 25% 25% No se modifica
porticadas
Envolventes para Envolventes para No se modifica
CONDICIONES Alineacion desarr.ollar. edif. en desarr'ollar. edif. en
DE POSICION interior interior
Ocupacién 60% 60% No se modifica
DELA — - — =
EDIFICACION Ocupacion p. sotano/semlsot. Total Total No se mod!f!ca
H rasante p s6tano/semisot. 1,00 m 1,00 m No se modifica
Retranqueos a lindes 2,00 m 2,00m No se modifica
Altura de la edif. (plantas) Il +AT. Il +AT. No se modifica
CONDICIONES Altura de la edif. (Total) 1+3+3(atico) S|15 +§E(|3:(|:ltgcl>E)N No se modifica
DE VOLUMEN o ” NO SE DEFINE EN OBJETO DEL ESTUDIO
Definicion de atico ESTUDIO DE
NORMATIA DETALLE DE DETALLE
CONDICIONES Varias No se modifican
COMUNES
. 1 plaza / viv. 1 plaza / viv. -
Aparcamientos 2 plaz. > 150m2t 2 plaz. > 150m2t No se modifica.
CONDICIONES ——— —
espacios ajardinados | espacios ajardinados
COMUNES o M S o
Espacios libres e inst., juegos, e inst., juegos, No se modifica.
piscinas, efc. piscinas, efc.

T Altura maxima y n° de plantas para cada una de las manzanas queda definido en el Plano P.2.18 del Plan Parcial
2| a altura en niimero de metros no sera superior a la resultante de multiplicar el n°. de plantas por 3 metros, incrementada en 1 metro
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- NO SE MODIFICAN EN ESTUDIO DE DETALLE -

PARAMETROS URBANISTICOS DE LAS PARCELAS DEL ESTUDIO DE DETALLE

. . . INDICE
MANZANA |  PLANEAMIENTO uso AEES Ed'ﬁ"j:,b"idad MEDIO ALTURAS
o (i) PARCELA
P'1 7 PLAN PARCIAL Residencjal 8.029,0(.). 2.810,15. 0,35 - 1+AT -
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'1 8 PLAN PARCIAL Residencjal 6.062,0(.). 3047,09. 0,50 - I+AT -
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P-2 5 PLAN PARCIAL Residencial 2.466,00 874,30 0,35 1+AT
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'26 PLAN PARCIAL Residenc_ial 912,00‘_ 319,20“ 0,35 - 1+AT -
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'27 PLAN PARCIAL Residenc_ial 1.728,09_ 604,80“ 0,35 - Il +AT“
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'28 PLAN PARCIAL Residencial 3.502,00 1.225,70 0,35 1+ AT
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'37 PLAN PARCIAL Residencjal 2.409,0(.)' 1.204,5('). 0,50 - IV+AT. .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'3 8 PLAN PARCIAL Residencjal 4.558,0(.)' 2.279,0('). 0,50 - IV+AT. .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'39 PLAN PARCIAL Residencjal 1.958,09_ 979,00“ 0,50 - Il +AT“
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P' 41 PLAN PARCIAL Residencial 1.696,00 848,00 0,50 Il + AT
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P' 43 PLAN PARCIAL Residencjal 1.924,09_ 962,00_ . 0,50 - I+ AT. .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P' 4 4 PLAN PARCIAL Residenc_ial 4.575,0(_)_ 2.003,0(_5_ 0,44 - IV+AT_ .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P- 45 PLAN PARCIAL Residenc_ial 2.683,0(_)_ 1.153,69_ 0,43 - I+ AT_ .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P' 48 PLAN PARCIAL Residenc_ial 5.278,09_ 2.639,0(_)‘ 0,50 - I+ AT. .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'5 4 PLAN PARCIAL Residenc_ial 5.149,09_ 2.574,5(_)‘ 0,50 - I+ AT. .
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'58 PLAN PARCIAL Residencial 2.136,00 1.068,00 0,50 Il + AT
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
P'59 PLAN PARCIAL Residencial 2.384,00 1.192,00 0,50 Il + AT
ESTUDIO DE DETALLE No se modifica No se modifica | No se modifica | No se modifica | No se modifica
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7. PLANOS
PLANO | NOMBRE ESCALA
P-01 PARCELAS OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 1/5.000
P-02 EJEMPLO PARCELA P18. PARCELA 1/600
P-03 EJEMPLO PARCELA P18. POSIBLE PARCELARIO. NORMATIVA ACTUAL 1/600
P-04 EJEMPLO PARCELA P18. POSIBLE PARCELARIO. ESTUDIO DETALLE. 1/600
P-05 SECCIONES EXPLICATIVAS 1/250
P-06 ESTUDIO ATICOS EN PARCELAS EJEMPLO. NORMATIVA ACTUAL. 1/250
P-07 ESTUDIO ATICOS EN PARCELAS EJEMPLO. ESTUDIO DETALLE. 1/250
P-08 ESTUDIO ATICOS EN PARCELAS EJEMPLO. POSIBLES EDIFICACIONES 1/250
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS 17, 18, 25, 26, 27, 28, 37, 38, 39, 41, 43, 44, 45, 48, 54, 58 Y
59 DEL PLAN PARCIAL SANTA ROSALIA

EMPLAZAMIENTO:

PLAN PARCIAL SANTA ROSALIA. 30710 Santa Rosalia. Torre Pacheco. Murcia.

SOLICITANTE: )
JOSE DIAZ GARCIA S.A.

B. MEMORIA NORMATIVA

Articulo Unico: Se define la planta atico para las tipologias de viviendas unifamiliares que se
puedan desarrollar en las PARCELAS 17, 18, 25, 26, 27, 28, 37, 38, 39, 41, 43, 44,45, 48, 54, 58 Y
59 DEL PLAN PARCIAL SANTA ROSALIA como aquellas cuyas alineaciones cumplan los siguientes
parametros:

1.

. El retranqueo de la planta atico en los lindes con otras parcelas sera mayor o igual 2 m. Podran

. El retranqueo a vial de la planta atico sera mayor o igual 5 m, permitiendo una ocupacion de la

. La planta atico no podra volar sobre la huella de la planta inferior.

La ocupacion de la planta atico serd menor o igual al 75% de la superficie ocupada por la
edificacion en su planta inferior.

adosarse a linderos previo acuerdo con las fincas colindantes conjuntamente con el resto de
plantas.

franja comprendida entre los 2 my 5 m a vial en una longitud menor o igual al 50% de la longitud
de fachada de la parcela menos 4 m.
D <0,50 x (Lf—4m)
D: Longitud maxima de ocupacion de la franja comprendida entre los 2 my 5 m a vial.

Lf: Longitud de fachada de la parcela.

En Pilar de la Horadada, a 25 de mayo de 2022
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