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1.1. Aspectos justificativos.

La Actuacién de Interés Regional de Marina de Cope tiene caracter
eminentemente turistico y se promueve por la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacién del Territorio en desarrollo de las Directrices y Plan de
Ordenacion Territorial del Litoral de la Regidon de Murcia, aprobadas por
Consejo de Gobierno mediante acuerdo de 18 de junio de 2004.

Como se desprende de la Memoria de las Directrices y Plan de Ordenacion
Territorial del Litoral de la Regién de Murcia, el desarrollo econémico del litoral
sur occidental, tanto en el sector industrial, como en el de servicios y
especialmente el turismo esta muy por detras del resto del litoral.

La causa fundamental de este desequilibrio es sin duda el gran déficit de
accesibilidad que histéricamente ha tenido el litoral sur occidental, sin un
servicio ferroviario eficaz, limitados accesos a las principales redes de
comunicacion y con tiempos de acceso al aeropuerto internacional mas
cercano (Alicante) de mas de dos horas.
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.
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El nuevo marco de accesibilidad propuesto en las Directrices y Plan de
Ordenacién Territorial del Litoral de la Regidén de Murcia conlleva un cambio
radical en la accesibilidad del litoral sur occidental basado en las siguientes
actuaciones:

a)

b)

€)

d)

e)

Nuevo aeropuerto internacional cuya Actuacion de Interés Regional fue
declarada por Consejo de Gobierno mediante acuerdo de 18 de marzo de

2004.
Autopista Cartagena-Vera.

Via de conexion entre el aeropuerto internacional y la autopista
Cartagena-Vera.

Acceso en Alta Velocidad a Murcia y Cartagena y conexién con Aguilas.

Mejora de la conexidn viaria de Lorca con su litoral.

Mapa de delimitacidn de la actuacion de interés regional y futuro trazado de la autopista

Cartagena-Vera:
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El cambio radical que supondran todas estas actuaciones debe ser
aprovechado para equilibrar el territorio, no solo desde el punto de vista de
accesibilidad, sino también desde su desarrollo econémico.

A
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.
Direccion General de Ordenacion del Territorio y Costas.

La principal razén de esta intervencion radica en la puesta en valor turistico
del litoral sur occidental de la Regidén de Murcia, siguiendo un modelo de
desarrollo de calidad y sostenible, para que supere la tendencia presente en
otros tramos de la costa murciana.

En este &mbito existen zonas de proteccion ambiental, destacando la
presencia de especies y valores naturales singulares a nivel comunitario. Ello
exige que dicho desarrollo cuente desde el primer momento con la tutela de la
Administracién para asegurar su adecuada conservacion.

El intenso, y en ocasiones, descontrolado desarrollo del litoral mediterraneo ha
llevado a que apenas se encuentren actualmente espaaos con ausencia de
desarrollo urbanistico. En la costa de Lorca y Aguilas ain se encuentran
importantes extensiones exentas, donde predomina la actividad agricola
intensiva.

La sustitucion puntual de la actividad agricola por la actividad turistica,
permite fomentar en el conjunto del Litoral de Aguuas y Lorca la
diversificacién de los sectores productivos lo que supone en si mismo el paso
hacia un modelo de desarrollo equilibrado y sostenible. No obstante, las
numerosas experiencias litorales mediterraneas de desarrollo turistico, induce
para este caso la necesidad de aprender de los errores del pasado y
aprovechar esta experiencia para el disefio de un desarrollo modélico.

En los distintos sectores, y especialmente en el turistico, la consecucién de un
modelo de desarrollo sostenible no sélo no va refiido con el resultado de
desarrollo econémico, sino que lo favorece. La conservacion de los valores
naturales y un tratamiento adecuado del paisaje, induce un efecto de
atraccion de turismo de alto poder adquisitivo, produciendo un mayor efecto
multiplicador en la economia de la Regidn.
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En este sentido, se fomenta la actuacién de Interés Regional de Marina de Cope
como:

1. Una actuacién emblematica promovida por la Administracién Regional.
2. Una actuacién integral y respetuosa con el medio ambiente.

3. Una actuacién potenciadora del turismo de calidad con base en una oferta
hotelera importante versus la oferta residencial vacacional actualmente
existente en la zona, como una oferta complementaria que posibilite una
utilizacién y explotacion de los recursos a lo largo de todo el afio.

1.2. Marco Legal.

La Ley 1/2001 de 24 de abril, del Suelo de la Regién de Murcia, regula las
Actuaciones de Interés Regional como instrumento de ordenacién del
territorio de caracter excepcional, definidas como:

“...aquellas que hayan de beneficiar a la Region en el ambito de los
servicios puiblicos, la economia, la conservacion del medio ambiente y
del patrimonio histdrico y la mejora de la calidad de vida y en general
Jas encaminadas al logro de los objetivos generales de la ordenacion
del territorio, y que por su magnitud, importancia o especiales
caracteristicas trascienda el ambito municipal...”

El objeto de una Actuacién de Interés Regional ha de englobarse dentro de
alguno de los siguientes campos:

a) La ordenacién y gestion de zonas del territorio para facilitar el
desarrollo econdmico y social de la Regién, mediante actuaciones en
materia de vivienda, actividades econdmicas, infraestructuras,
dotaciones, equipamientos y servicios.

b) La implantacién territorial de proyectos de infraestructuras,
dotaciones e instalaciones de interés comunitario y alcance
supramunicipal.

Asi pues, dada la orientacion turistica que se da al litoral de la Region en las
Directrices y Plan de Ordenacion Territorial del Litoral de la Region de Murcia,
se ha considerado el entorno de Marina de Cope, entre los Términos
Municipales de Lorca y Aguilas, ideal para el desarrollo de una Actuacion de
Interés Regional de carécter turistico dado que beneficia a la Region de
Murcia en el ambito de su economia y tiene por objeto la ordenacion
y gestiéon de una zona del territorio para facilitar el desarrollo
econdémico.
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1.3. Determinaciones de las Directrices y Plan de Ordenacion Territorial
del Litoral de la Region de Murcia.

Las Directrices y Plan de Ordenacién Territorial del Litoral de la Region de
Murcia, establecen una serie de “Actuaciones Estratégicas” que situdandose en
una zona concreta del territorio, tienen la capacidad de desencadenar un
proceso de mejora territorial que afecta al conjunto de la Region de Murcia.

Dentro de estas “Actuaciones Estratégicas” se incluye la Actuacion de Interés
Regional de Marina de Cope ubicada en los términos municipales de Aguilas y
Lorca, quedando definido su ambito geografico y los siguientes parametros:

o Superficie del Area, incluidos los Sistemas 21.276.621 m2.
Generales
o Indice de edificabilidad del Area, incluidos los 0,14 m2/m?2.

Sistemas Generales

o Sistemas Generales Superior al 20% del Area y
hasta el maximo permitido
por la ley del Suelo.

Indicando que los datos de la superficie del Area y sus limites tienen cardcter
orientativo, concretandose en la propia “Actuacién de Interés Regional”, en
este sentido y en funcién del trazado previsto de la autopista Cartagena-Vera
que linda con la actuacién, la superficie de esta seria de 21.156.245 m2. En
el caso de que surjan pequefias modificaciones en el trazado definitivo de la
autopista, la superficie de la Actuacion de Interés Regional se ajustara en el
planeamiento urbanistico de desarrollo. Ademas se establece que el
planeamiento de desarrollo, dada su situacion entre dos LIC, (Calnegre y Cabo
Cope) incluird medidas dirigidas a preservar los Habitats existentes segun la
Directiva 92/43/CEE y RD 1997/1995 y la conexién entre ambos lugares.

La “Actuacion de Interés Regional de Marina de Cope” de conformidad con las
Directrices y Plan de Ordenacién Territorial del Litoral de la Regién de Murcia,
deberd ademas respetar las siguientes determinaciones contenidas en su
normativa:

Cumplimiento de los Articulos 43 y 44, destinando un 25% como minimo de
su aprovechamiento a usos turisticos, exclusivamente establecimientos
hoteleros y apartamentos turisticos, pudiendo computar dentro de este
porcentaje hasta un 5% de equipamientos turisticos.

Cumplimiento del Articulo 46, respetando las limitaciones establecidas en las
legislaciones sectoriales en materia de costas, aguas, carreteras, transporte,
sector eléctrico y las demas legislaciones sectoriales que sean de aplicacion.

Cumplimiento del Articulo 47, quedando prohibida la utilizacion de aguas
procedentes de transferencias externas de otras cuencas para
abastecimiento de instalaciones deportivas de campos de golf.
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Cumplimiento del Articulo 48, contemplando la condicion de que se incluyan
espacios de amortiguacion en las zonas colindantes con el L.I.C de Calnegre y
los LIC y ZEPA de Cabo Cope.

Cumplimiento del Articulo 49, contemplando que para los planes y proyectos
de desarrollo de la AIR, que puedan afectar directa o indirectamente a los LIC
de Calnegre, Cabo Cope y los LIC Marinos correspondientes a la Franja litoral
sumergida de la Regién de Murcia y Medio Marino, se realizard una evaluacion
de sus repercusiones segun el Articulo 6 de la Directiva Habitat 92/43/CEE y
RD 1997/1995 modificado por RD 1193/1998.

Cumplimiento del Articulo 50, contemplando que las nuevas infraestructuras,
instalaciones o actividades que se desarrollen y en aquellos casos en que la
normativa sectorial asi lo determina deberan someterse con caracter previo a
su aprobacién o autorizacién por el érgano sustantivo al procedimiento de
Evaluacion de Impacto Ambiental o al tramite ambiental que corresponda
seglin sus caracteristicas, estando ademas sometidos a lo dispuesto en el
Decreto n° 48/1998, de 30 de julio, sobre proteccién del Medio Ambiente
frente al Ruido en la Region de Murcia.

Cumplimiento del Articulo 62, reservando una franja de 500 m. medida desde
el limite interior de la ribera del mar, para usos turisticos, situandose fuera de
dicha franja la edificacion destinada a uso residencial.

Cumplimiento de la Disposicion Transitoria Tercera del Decreto N° 57 de 18
de Junio de 2004 por el que se aprueban las Directrices y Plan de Ordenacién
Territorial del Litoral de la Regién de Murcia, permitiéndose la continuacién de
las actividades que se estén realizando en las areas afectadas por la AIR en
tanto no se apruebe definitivamente para la unidad de actuacion afectada, su
proyecto de reparcelacion, o cuando se trate de terrenos destinados a
sistemas generales de ocupacion preferente (Sistema de Ocupacion Directa),
cuando se proceda al reconocimiento formal a los propietarios del derecho al
aprovechamiento en la Unidad de Actuacién a que se vinculan.

Cumplimiento de la Recomendacién General del Anexo 1V, incluyendo parte de
las zonas de proteccién “paisajistica” y “geomorfolégica por pendientes”
colindantes con la Actuacion, como Sistemas Generales adscritos a los
sectores urbanizables, con el objeto de su incorporacién al patrimonio publico
del suelo.

Cumplimiento de la Recomendacién del Anexo IV en la Subarea Aguilas-Lorca,
incluyendo en la “Actuacion de Interés Regional” la construccién de un Centro
de Alto Rendimiento Deportivo de conformidad con la legislacion estatal en
materia de deportes.
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.
Direccién General de Ordenacion del Territorio y Costas.

1.4. Otras referencias similares.

La apuesta por la transformacién progresiva de la oferta turistica de Murcia
hacia modelos més desarrollados capaces de mejorar y ampliar la oferta y la
calidad, ha provocado fijar la vista en otras actuaciones ya existentes.

En este sentido se han tomado algunas imagenes que pudieran servir de
referencia, guardando las distancias oportunas, a algunas de las acciones que
se pretenden acometer.

La imagen adjunta muestra una
marina interior en la Costa Azul,
exactamente Port Grimaud,
donde se aprecia la
especializacion nautico deportiva
de la implantacion turistica.

La imagen de Portofino en la
Liguria italiana, muestra un
gjemplo de integracion en el
entorno de un éarea turistica, en
este caso ligada a un nucleo
tradicional.
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.
Direccion General de Ordenacion del Territorio y Costas.

Es importante vincular la oferta
turistica a la realizacion de una
actividad. El deporte del golf arrastra
cada dia mayor numero de
seguidores, en un momento donde el
tiempo dedicado al ocio se incrementa
considerablemente.

Bajo esta dptica parece adecuado la
implantacion de campos de golf en la
propuesta, considerando la mejora en
la calidad que lleva implicita este tipo
de actuaciones.

La nautica es otra de las opciones
imprescindibles en la oferta turistica
litoral. En este caso se propone la
alternativa de marina interior, como
complemento necesario para el éxito
de las implantaciones turisticas.

La calidad de la oferta hotelera debera
mitigar los déficits del litoral de Murcia
en cuanto a estandares de calidad y
servicios, optando por dirigirse a un
segmento de alto poder adquisitivo.
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RIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENA
Direccion General de Ordenacion del Tei

CONS

2. Ambito territorial.

2.1. Area de actuacion

La superficie de actuacién ocupa una extensién aproximada de 2.116 Has.,
lindando al Norte con el Lomo de Bas, al Sur con Cabo Cope al Este con el Mar
Mediterraneo y al Oeste con las carreteras D-13, D-14 y D-20 y la futura
autopista Cartagena-Vera.

El drea se encuentra atravesada de noroeste a sureste por diversas ramblas
(El Cantal, El Garrobillo, La Galera, El Gato, Elena y Pinares) para las que las
Directrices y Plan de Ordenacién Territorial del Litoral de la Region de Murcia
establecen como Suelos de Proteccién de Cauces unas bandas de 100 metros
de anchura a ambos lados de los cauces. Dichas zonas en virtud de la
regulacion de usos contenida en el Anexo V de las DPOTL son compatibles con
desarrollos deportivos de caracter abierto, tales como campos de golf, hipica,
ftbol,... sin perjuicio de su funcién protectora de riesgos, e incompatibles con
la construccion.
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.
Direccion General de Ordenacion del Territorio y Costas.

2.2. Entorno fisico.

El medio fisico del entorno en el que se encuadra la actuacion se caracteriza
por su marcado caracter rural y por su elevada calidad paisajistica y
ambiental.

El conjunto formado por el Lomo de Bas y Cabo Cope es un espacio de
elevada calidad paisajistica y ambiental configurado por los relieves de la
vertiente costera de Lomo de Bas con una costa acantilada media y pequefias
calas; el cabezo calizo de Cabo Cope, y la llanura aluvial costera con sus
relieves sedimentarios.

Destacan aqui espacios propuestos como Lugares de Importancia Comunitaria
(LIC), Cabo Cope (ES6200031), al sur, Calnegre (ES6200012), al norte y los
LIC Marinos, Franja litoral sumergida de la Regién de Murcia (ES6200029) en
el entorno de Cabo Cope y Medio Marino (ES6200048) comprendido entre las
isobatas de 5 a 350 m. en toda la franja litoral, ademas de las Zonas de
Especial Proteccién para las Aves (ZEPA) de la Sierra de Almenara y Cabo
Cope.

Con el objeto de preservar y conservar los valores ambientales y paisajisticos
que han hecho a estos espacios merecedores de su proteccion, se preservan
del desarrollo urbanistico, localizandose la Actuaciéon de Interés Regional en la
llanura aluvial costera con la sustitucion puntual de la agricultura de la zona y
la ocupacion de espacios improductivos.

) au!élol, »”
@é“;\wﬂ 1 4 0’& ﬁx

Dentro de la actuacién se incluyen suelos definidos por las Directrices y Plan
de Ordenacién Territorial del Litoral de la Regién de Murcia como “Protegidos
por el Plan de Ordenacién Territorial” (cauces y paisaje), si bien los usos
definidos en las normas de desarrollo del presente documento son
compatibles con su proteccion.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL 17
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Dentro de la Actuacién se incluyen zonas de proteccion paisajistica tanto en el
Lomo de Bas como en la franja costera lindante con el Mar Mediterraneo.
Dichas zonas de proteccién paisajistica se caracterizan como Sistemas
Generales adscritos a los sectores urbanizables con el fin de su incorporacion
al patrimonio publico del suelo y su exclusion de la actividad urbanistica para
conservar sus valores. En este sentido se pretende mantener su situacion
actual, si bien de cara a su adecuada puesta en valor siguiendo el principio de
“conservacién activa” se proponen intervenciones de mejora paisajistica
mediante un tratamiento adecuado acorde con los valores objeto de
proteccion.

Las caracteristicas del litoral, de alrededor de 6,5 kilémetros, muy recortado,
salpicado de pequefias calas y con un gran nimero de playas, beneficia el uso
de ocio nautico, a la vez que da respuesta a la posible demanda del servicio
de playas por parte de la poblacion.

La localizacién de esta actuacion esta condicionada por:

1. Ocupacién de suelos de poco valor ambiental, generalmente dedicada a
cultivos de regadio que actualmente no tienen una dotacién hidrica estable.

2. Una ubicacién de la actuacion que permita un disfrute de la costa asi como
su adecuada preservacion.

3. Complementariedad con el ndcleo urbano de Aguilas que podria muy bien
cumplir la funcién de apoyo y servicios a los nuevos centros de turismo.

La Marina de Cope desde el Lomo de Bas.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL
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3. Alcance y contenido.

3.1. Alcance de la actuacion.

La actuacién de Marina de Cope se define genéricamente como una operacion
turistica de calidad, enfocada a proporcionar la mejor oferta que demandan
los segmentos nacionales e internacionales.

En este sentido y, dado el déficit existente en la zona, se apuesta por impulsar
la oferta hacia el sector hotelero, combinado con una proporcidn de residencia
adecuada y por debajo del limite de minima densidad, equipamientos y
dotaciones complementarias.

La actuacién se apoyara en tres pilares basicos de servicios, que se
acomodarian en tres zonas diferentes del ambito.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL 19
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La oferta nautico-deportiva, a traves
del desarrollo de una marina interior
con capacidad para 1.500-2.000
embarcaciones, localizada al sur del
ambito, en la zona
topograficamente mas adecuada,
entre el LIC de Cabo Cope y la
rambla de Los Pinares. La lamina de
agua ocuparia una superficie
aproximada de 25 hectareas.

Oferta ligada al deporte del golf,
mediante la propuesta de cinco
campos, complementado con otros
deportes tales como hipica, fatbol,
tenis,...

Centro de alto rendimiento
deportivo, que incorporara las
instalaciones necesarias para
especializar la zona en servicios a
los deportistas de élite, en un lugar
donde los condicionantes climaticos
son inmejorables.

Las categorias y tipologias edificatorias del uso turistico: hoteles y
alojamientos se enfocan hacia segmentos de mercado de nivel adquisitivo
alto, tanto nacional como internacional.

El desarrollo del resort prevendra ademas impactos negativos, al dirigir los
flujos de visitantes hacia el interior. El valor paisajistico y natural de la zona,
invita a enfocar la actuacion hacia desarrollos altamente cualificados.

La tematizacion del espacio serd un objetivo de primera linea y vendra dada,
basicamente, por la nueva oferta complementaria. Considerando las
tendencias de la demanda actual y futura, las carencias de la actual oferta
complementaria del litoral de la Regién de Murcia, y las oportunidades que
este espacio brinda se concluye la posibilidad de especializarla en deportes de
élite como golf y ndutica, centros de alto rendimiento deportivo y
concentracion deportiva.

El modelo de desarrollo urbanistico que se podria plantear para este nuevo
espacio se encontraria a mitad de camino entre la férmula del resort

ACTUACION DE INTERES REGIONAL 20
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auténomo y el espacio residencial turistico abierto. Esta solucion mixta
permitiria adaptar los nuevos desarrollos al marco espacial del entorno
mediterrdneo en el que tiene lugar, fijar poblacién estable en este espacio de
nueva creacién y contribuir a la rentabilidad de las inversiones iniciales. Las
grandes infraestructuras hoteleras se compaginarian asi con importantes
equipamientos deportivos, dotaciones e instalaciones comerciales, sanitarios,
educativos, culturales y de ocio asi como con espacios residenciales
integrados en la trama urbana.

Aprovechando las privilegiadas condiciones naturales de la zona, llanura baja
costera, y unido a las limitaciones por proteccién ambiental de los fondos
marinos, se propone como actuaciéon emblematica de la Actuacién de Interés
Regional la construccién de una marina interior habilitando en ella puntos de
atraque deportivo y otros usos.

3.2. Contenido de la actuacion.

Se delimita un ambito con una
superficie de 21.156.245
m2, que incluyen 10.578.123
m2 (50%) de suelo para uso
turistico y residencial,
5.289.061 m2 (25%) de
sistemas generales en los que
se incluye la proteccion
paisajistica y 5.289.061 m2
(25%) de zona deportiva
dentro de la cual se incluye la
proteccion de cauces. La
mayor parte en suelos del
término municipal de Aguilas,
14.370.364 m2 el 68%,
correspondiendo el resto a
Lorca, 6.785.881 m2 un 32%
interpretandose, al margen de
esta circunstancia, como una
actuacion unitaria.

A continuacién se esboza una alternativa de usos e instalaciones, en la linea
de lo anteriormente comentado, que se especificaran en su caso, en las bases
de los concursos de las actuaciones, asi como los porcentajes en tipologias
edificatorias, dotaciones e instalaciones incluyendo aquellos que formarian
parte de la oferta complementaria:

ACTUACION DE INTERES REGIONAL 21
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Nautico:

v" Marina interior.

v Centros para Deportes Nauticos y Subacuaticos:
v Centro de estudios/investigacion/cultivos marinos
v

Embarcadero/instalaciones para la practica de actividades nauticas y

subacudticas

Deportivo especializado:

v Centro de Alto Rendimiento deportivo especializado en disciplinas de alta

competicidn con las siguientes instalaciones:

Velédromo

Pistas de atletismo.

Gimnasio equipado con tecnologia punta.

Centro de Formacion, Biblioteca y Sala de Reuniones.
Centro de investigacion deportiva.

Circuito aerdbico.

Piscina.

Casa Club: comedores, cocina, sala de descanso, oficinas
Area de Prensa

Taller de mantenimiento y reparaciones

Centro médico.

Clinica de fisioterapia y rehabilitacion.

e Zona residencial para deportistas.

® ¢ © ¢ © © o o o o o o

v Instalaciones enfocadas a concentraciones de equipos profesionales,

competiciones, campaias de promocidn, entrenamientos.

Golf:

v" 5 campos de golf de 18 hoyos, de los cuales uno sera emblematico de al

menos 60 Has. el resto entorno a 50 Has.
v' Casa Club de Golf central y dependencias en cada campo.

Otras instalaciones deportivas:
v" 10 campos de fatbol.
v" 10 zonas deportivas en uso residencial.

v' Zona hipica.

Equipamiento turistico:
v Centros comerciales y lUdicos abiertos y tematizados

v Areas para convenciones y banquetes integradas en la oferta hotelera

Equipamiento genérico:
Biblioteca y Sala de Reuniones

Comedor

Vestuarios.

Centro Médico

Gimnasio

Saldn de Actos

Talleres de foto-video

Talleres de mantenimiento y reparaciones.

oA SRk A A
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3.3.

MBIENTE Y ORDENACION

de Ordenacion del Territorio y Codi

En principio se estima que la actuacién podria incorporar a los usos deportivos
—golf-, y nduticos, la especializacion en servicios al deporte de alto
rendimiento. '

Objetivos medioambientales

Se concibe como una iniciativa para contribuir a la optimizacion del modelo-
turistico del litoral de la Regién de Murcia en un marco de sostenibilidad y de
proteccion del medio ambiente.

Esta Actuacidn de Interés Regional forma parte de las Actuaciones
Estratégicas de las Directrices y Plan de Ordenacion Territorial del Litoral de la
Regién de Murcia, en cuyo Estudio de Impacto Territorial se realizé una
adecuada evaluacion de sus posibles repercusiones sobre la Red Natura 2000.

Asimismo, la Ley 1/2001, de 24 de abril del Suelo de la Regién de Murcia
establece en su Articulo 43 que las Actuaciones de Interés Regional deberan
incorporar el Estudio de Impacto Territorial regulado en los articulos 48 y 49
de dicha Ley; hecho que permite garantizar la gestion eficaz del territorio y de
sus recursos y minimizar los efectos negativos que pudiesen derivarse de
dichas actuaciones.

Los objetivos medioambientales perseguidos son los siguientes:

o Respetar los espacios protegidos por sus valores ambientales y
paisajisticos, excluyéndolos del desarrollo urbanistico y favoreciendo la
conexidn entre los LIC de Calnegre y Cabo Cope.

o Conseguir una imagen e identidad propia, asi como una imagen
urbanizada que permita un manejo claro entre espacio abierto y espacio
construido, transcendiendo del concepto de urbanizacién tal y como lo
conocemos, para llegar a un paisaje construido y lograr la consecucion
de espacios urbano-naturales.

e Tomar decisiones enfatizando los valores estéticos y culturales en las
obras de edificacion y urbanizacion.

e Tratamiento paisajistico de los espacios abiertos y de los espacios
publicos. Protegiendo los hitos visuales més importantes de posibles
impactos.

e Poner en valor espacios degradados, generando expectativas de mejora
y recuperacién de los mismos mediante areas bien construidas,
vinculadas inevitablemente a las condiciones del lugar.

e Comprender, manipular y reinventar en las zonas que se urbanicen un
nuevo paisaje adecuado y atrayente al turismo, que contenga
amenidades para los futuros habitantes.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL
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3.4. Criterios de Actuacion

Por tratarse de una operacion turistica de calidad implica la necesidad
preservar los valores que hacen de éste area, una zona ideal para su
aprovechamiento turistico. Por ello, el desarrollo turistico que se propone se
enfoca hacia el sector turistico, combinado con una proporcion de residencia
adecuada y por debajo del limite de minima densidad. Asimismo, se destina
aproximadamente, el 50% de la superficie total de la actuacion a Sistemas
Generales y zonas deportivas.

Los criterios de actuacién que se proponen siempre desde una perspectiva de
sostenibilidad respetuosa con el medio ambiente son, pues, los siguientes:

1. Los Sistemas Generales en los planeamientos urbanisticos de desarrollo
deberan ubicarse para servir de area de amortiguacion de los espacios de
alto valor ambiental y paisajistico.

Con relacién a los campos de golf, el enfoque de esta actividad se hace
desde una perspectiva de sostenibilidad, buscando no sdlo preservar la
elevada calidad paisajistica del entorno de las actuaciones que nos ocupan
si no, ademds, mejorarla. En este sentido, la desalacién y la reutilizacion
de aguas residuales de la actividad turistica depuradas, constituye un
condicionante de partida bésico y estrictamente necesario para la gestion
de este uso. Este criterio es de méxima importancia en el ambito que nos
ocupa a consecuencia del déficit hidrico y de la sobreexplotacion de los
acuiferos, se optimizara, pues, la dosis de riego.

La localizacién de la marina interior responderda a caracteristicas
topograficas y geoldgicas adecuadas.

En las zonas de proteccion de cauces podran ubicarse instalaciones
deportivas descubiertas, tales como campos de golf, pistas de tenis,
campos de futbol,...

2. Intervenir en un area con un entorno privilegiado permite conseguir un
gran nivel de calidad, consiguiendo finalmente una transformacion del
medio mediante la arquitectura y la urbanizacién, teniendo en cuenta:

o Texturas: edificacién abierta, con alto grado de vegetacion y
ajardinamiento.

o Usos compatibles con el medio, con ubicacién preferente de las
zonas turisticas y deportivas en los lugares mas idéneos en funcion
de: vistas, lineas de paisaje, proteccién de los vientos dominantes,
etc.

o Orientacién adecuada de las edificaciones, aprovechamiento de
soleamiento y de energias naturales y renovables.

e Ocupacion de minima densidad.

50 AUTGy,
ﬁﬁww ra
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o Enriquecimiento de espacios abiertos.

3. Tener en cuenta en el disefio, los factores geograficos, topograficos,
climéticos, ambientales y culturales, mediante la interaccion e
interdisciplinariedad de profesionales.

4, Organizar y estructurar las areas de accidn de forma racional y coherente.
Los usos turisticos se ubicaran preferentemente en una franja de 500
metros de profundidad medidos desde el limite interior de la ribera del
mar. A partir de la cual se permite el uso residencial. El uso deportivo se
intercalara con los restantes.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL 25
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4. Normas de desarrollo

4.1. Usos globales y edificabilidad.

La Actuacién de Interés Regional (AIR) de Marina de Cope tiene una superficie
de 21.156.245 m2, con la siguiente distribucién:

% Suelo:
25% Sistemas generales.
25% Uso deportivo.
50% Uso turistico y residencial

El indice general de edificabilidad es de 0,14 m2/m2 sobre el area total
incluidos los Sistemas Generales, lo que supone 2.961.874 m2 edificables.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL 26
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Distribucidn de edificabilidades:

%0 Uso:
10% Equipamientos.
>35% Establecimientos hoteleros.
<55% Uso residencial.

4’ 2.

Es preciso destacar que la superficie de proteccidn paisajistica, incluida en el
ambito de la actuacidon de interés regional, esta destinada a Sistemas
Generales adscritos a los sectores urbanizables, y se integra en el patrimonio
publico del suelo.

La zona de proteccidn de cauces podria destinarse tanto a sistema general de
espacios libres incluidos en los sectores como a instalaciones deportivas
descubiertas, que resultan compatibles con su régimen sectorial de proteccién
especifica.

La oferta turistica global rondaria las 23.000 plazas, mientras que la zona
residencial contaria con 11.000 viviendas.

La poblacién total aproximada del complejo rondaria al 100% de ocupacién
los 60.000 habs.

Division por sectores.

La actuacién global quedara dividida en sectores, atendiendo a criterios de
pertenencia a ambito territorial y topogréficos, asi:

= Una primera division por términos municipales, genera dos areas, una
recayente al término municipal de Lorca y otra al término municipal de
Aguilas, con el fin de no afectar ninguna actuacién urbanistica al
sometimiento de dos ambitos municipales diferentes, facilitando asi la
toma de decisiones y la agilidad en las tramitaciones administrativas de los
documentos técnicos.

» Una segunda division atendiendo a elementos topograficos como son los
cauces de las ramblas, permitiendo que el propio terreno, de manera
natural, facilite &mbitos distintos claramente diferenciados.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL
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Sectores recayentes al termino municipal de Lorca:

Superficie m2 Porcentaje s/Total

SECTOR 1 4,013.163 19 %

SECTOR 2 1.480.957 7 %

Sistemas Generales 1.291.761 6 %
Adscritos.

TOTAL 6.785.881 32 %

Sectores recayentes al termino municipal de Aguilas

Superficie m2 Porcentaje s/Total

SECTOR 3 3.966.562 19 %

SECTOR 4 3.659.452 17 %

SECTOR & 4,486.250 21 %

Sistemas Generales 2.258.100 11 %
Adscritos.

TOTAL 14.370.364 68 %

Total Actuacion:

Superficie m2

Porcentaje s/Total

TOTAL

21.156.245

100 %

4!3.

Dentro de cada sector se incluiran los Sistemas Generales de Comunicaciones,
de Infraestructuras y Servicios, de Espacios libres, de Equipamiento
Comunitario y Sistema General Portuario (Marina Interior en el Sector 5), cuya
ubicacién y superficies se determinara en el planeamiento de desarrollo. En
todo caso a los sectores pertenecientes a cada término municipal se
vincularan los Sistemas Generales de proteccion paisajistica incluidos en el
ambito de la “Actuacion” que se ubiquen en dicho término municipal.

En cada sector, se repartirdn cada uno de los usos de manera equitativa en
funcién del porcentaje de superficie (incluidos los Sistemas Generales
Adscritos) que represente sobre el area total de la A.L.R.

Proteccién de los valores culturales e historico-artisticos.

En el &mbito de la Actuacién de Interés Regional se localizan tres yacimientos
arqueoldgicos; La Galera, El Puertecillo y Pocico Huertas. Los instrumentos de

ACTUACION DE INTERES REGIONAL
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planeamiento que desarrollen esta Actuacidn deberan establecer un catélogo
de estos bienes definiendo grados de proteccién, que es’garé en consonancia
con lo establecido en la actualidad por el Plan General de Aguilas.

También se encuentra dentro de la actuacién el Bien de Interés Cultural
(B.I.C.) de la Torre de Cope y junto a su limite sur la Ermita de Cope, en lo
que a estos bienes respecta se estara a lo dispuesto en la Ley 16/85 del
Patrimonio Histérico Espafiol, incluyéndose asi mismo en el catdlogo contenido
en los instrumentos de planeamiento urbanistico derivados de esta Actuacion
de Interés Regional.

Dominio publico y servidumbres.

Con el fin de contemplar las Legislaciones Sectoriales que concurren en €l
ambito de esta Actuacion, el planeamiento de desarrollo debera recoger tanto
los terrenos de Dominio Plblico, como sus servidumbres y para estas Ultimas
establecera usos que sean compatibles con sus criterios de proteccion.

Dentro de la actuacién y a nivel indicativo se contemplan las servidumbres de
Carreteras ( Autopista Cartagena-Vera, D-13, D-14, D-15 y D-20), las
servidumbres de lineas eléctricas ( Linea de 66 Kv ) y la servidumbre de
proteccidén del Dominio Publico Maritimo-Terrestre.

En cuanto a las zonas consideradas como de proteccion de cauces (El Cantal,
El Garrobillo, La Galera, El Gato, Elena y Pinares) debera realizarse en virtud
de lo dispuesto en el Art 11 de la Normativa de las Directrices y Plan de
Ordenacién Territorial del Litoral de la Regidon de Murcia un estudio de
inundabilidad de conformidad con la normativa que desarrolle la Comunidad
Auténoma, que permita fijar con precision los limites de las zonas inundables.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL
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5. Analisis econémico.

5.1. Supuestos de partida.

Se ha realizado un andlisis de rentabilidad econdmica de las grandes cifras del
proyecto con el fin de obtener el nivel de edificabilidad que garantice una
adecuada rentabilidad.

Los supuestos de partida del modelo son:

= |a compra del total del suelo incluido proteccidon de cauces y
proteccion paisajistica.

» |a realizacion del acceso principal a la autopista y conexién a
infraestructuras.

» urbanizacién de todos los suelos salvo los de proteccion paisajistica y
marina interior.

»  construccion y edificacion de zonas deportivas.

» edificacion del total del suelo residencial.

Las bases de partida consisten en crear un espacio turistico altamente
atractivo en base a la marina interior y calas naturales, campos de golf y
zonas deportivas, espacios naturales y paisajisticos. A partir de esto crear
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parcelas turisticas en ubicaciones estratégicas y residenciales, para la puesta
en marcha de la actuacién. Por ello se han realizado los calculos de ingresos
del anélisis en base a la venta de campos deportivos, parcelas turisticas y
edificacién residencial.

Se presentan a continuacion los principales resultados del citado estudio:

La edificabilidad para uso turistico se ha distribuido al 50% entre hoteles y
apartahoteles. Asi las unidades de alojamiento suponen un total de 10.924
u.a.

La zona residencial corresponde con un modelo de minima densidad y de alta
calidad, con un total de 10.968 viviendas.

La poblacién total del complejo alcanzaria al 100% de ocupacion los 60.293
habs.

Las zonas deportivas se podrian distribuir inicialmente en 5 campos de golf de
18 hoyos (de 50 Has de media), 10 campos de fltbol, 10 areas deportivas por
cada unidad residencial y una zona de hipica.

La zona de equipamientos alberga 10 zonas comerciales, 1 hipermercado, 10
zonas de ocio; salas de fiestas,..., casino y parques de atracciones y acuaticos.

Inversiones.

La inversion total asciende a la cantidad de 1.685 mill € con el siguiente
desglose:

Importe mill. €
Adquisicién de suelo 385
Urbanizacion 239
Conexion con infraestructuras 48
Construccion residencial 1.004
Construccion deportiva 9
TOTAL 1.685

Incorporando gastos y honorarios se alcanzaria la cantidad de 2.336 mill. €.

La construccién de la Marina Interior supone un gasto adicional de 30 mill €,
sin embargo se establece que dicha inversién se cubre con los ingresos de la
venta de los puntos de amarre, por lo que se excluye de los calculos, bajo un
supuesto de cobertura, pues los ingresos se estiman superiores.

ACTUACION DE INTERES REGIONAL
DE MARINA DE COPE

34



5.3.

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEI

Direccion General de Ordenacion del Te

Adicionalmente se estiman los costes de edificacion para el resto de uso
(turistico y equipamientos), asi la inversién global de la actuacién alcanzaria
los 2.738 mill € a la que afiadiendo los gastos podria llegar a 3.800 mill €.

Ingresos:

Los ingresos se derivan de la venta de las viviendas residenciales construidas,
de las parcelas para alojamientos turisticos y equipamientos, y de las zonas
deportivas construidas, suponiendo un importe total de 2.661 mill €. con el

siguiente desglose:

Importe mill. €
Parcelas para alojamientos turisticos 255
Parcelas para equipamientos turisticos 69
Campos de golf v edificacion deportiva 112
Viviendas residenciales 2,225
TOTAL 2.661

Adicionalmente se obtienen ingresos financieros por el saldo positivo de los
ingresos acumulados de afios anteriores (el tipo de interés aplicado es del
5%).

5.4. Estimacion del Cash Flowy rentabilidad.

5.4.1. Caso general.

Se han realizado los célculos para distintos supuestos de edificabilidad. A
medida que aumenta la edificabilidad global (dado que se mantiene los
porcentajes de distribucion del suelo) aumentan los coeficientes parciales de
edificacion por sectores.

Las rentabilidades resultantes para niveles de edificabilidad crecientes son
obviamente mayores. Como resultado del analisis se concluye que la
edificabilidad de 0,14 m2/m2 garantiza una rentabilidad aceptable del
proyecto en conjunto.

El calculo del Cash Flow supone la estimacion de los flujos de ingresos y
pagos a lo largo de la realizacién de la actuacién que se estima en 12 afios.

A partir del flujo de Ingresos y Costes se calcula el Valor Actual Neto (V.A.N.)
que supone el valor actualizado al presente de los flujos de ingreso y costes
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que se van a generar a lo largo de los afios de duracion del proyecto. El vald
de actualizacién es el precio del dinero que se ha estimado en un 5%. La
formula para su calculo se presenta a continuacion:

VAN = 10- CO + (I1-C1)/(1+r) + (12-C2)/(1+r)2 +

+ (In-Cn)/(1+r)n

Siendo “r” el tipo de interés o precio del dinero del 5% y “n” el n° de afios de
la actuacién, en este caso 12.

El V.A.N. resultante es de 74 mill. €. lo que equivale a una Tasa Interna de
Retorno (T.L.R.) del 2,87 % (el T.I.R. es el tasa de rentabilidad o precio del
dinero que hace el V.A.N.=0).

Adicionalmente cabrfa aplicar la tasa de inflacion para corregir el valor real de
la corriente de ingresos y pagos futuros, si se estima en un i=2% el VAN
mejora y alcanza los 137 mill. €.

5.4.2. Supuesto de permuta de suelo con los propietarios.

Se han generado los célculos bajo distintos supuestos de permuta de suelo
con los propietarios. Es decir suponiendo que se realiza un cambio de suelo
por urbanizacién, sin que ninguno de los dos agentes ni propietario ni
promotor salgan perjudicados.

La razén fundamental de la mejora en la rentabilidad radica en el hecho de
que el coste de adquisicién de los terrenos por el promotor se reduce por lo
que los gastos financieros y partidas asociadas, que adquieren una gran
relevancia, se reducen sensiblemente. Sin embargo el propietario recibe su
valor en suelo urbanizado con lo que mejora por la puesta en valor de sus
terrenos.

Se presentan a continuacion las rentabilidades para distintas alternativas de
permuta:

PERMUTA | PERMUTA | PERMUTA | PERMUTA | PERMUTA

0% 30% 40% 50% 100%
V.A.N. NEGOCIO 74.475.505 |158.548.593 | 186.572.955 | 214.597.318 | 354.719.131
T.I.R. ANUAL 2,87% 6,62% 8,01% 9,47% 18,09%

Cuya representacion se incluye en el grafico adjunto:
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5.5.

Caracter catalizador de las actuaciones propuestas

Las actuaciones que se proponen en Marina de Cope deben tener una funcion
ejemplarizante sobre otras posibles actuaciones que se desarrollan en el resto
del litoral murciano e imponer un nivel de calidad que miméticamente se
pueda transmitir a otros desarrollos privados que puedan surgir.

La inversion total que pudiera desarrollarse en estas actuaciones seria de un
total de 3.800 millones de euros a desarrollar en un periodo de 12 afios, lo
que supondria una inversién sostenida media anual durante ese periodo de
unos 317 millones de euros. Ello supondria, durante ese tiempo, la creacion
de casi 3.000 puestos de trabajo directos en el sector de construccion y otros
tantos indirectos en el resto de los sectores.

Ademas la oferta turistica prevista que podria llegar a alcanzar las 22.800
plazas supondria la creacién de otros 3.800 puestos de empleo directos y
6.600 indirectos.

Esta nueva actividad econdmica tendria, ademds, un efecto sinérgico y
catalizador en el litoral sur occidental, que supondria sin duda el despegue
econdmico de la zona.
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6. Afecciones sobre terrenos exteriores.

6.1. Infraestructuras hidraulicas.

6.2,

Dada la poblacién aproximada de 60.000 Hab. prevista se hace necesario
construir una desaladora que dé servicio a la Actuacion, ademas de una
conduccion forzada D=1.000 Mm. de una longitud estimada en 15 Km. que
pueda integrarse en la Mancomunidad de los Canales del Taibilla en el eje

Lorca- Aguilas.

Asimismo, se hace necesario ejecutar un deposito regulador de agua potable
en cabecera de la actuacién de una capacidad estimada de 20.000 M3.

Infraestructuras de carretera.

Se hace necesario ejecutar una conexidn a la autopista Cartagena-Vera de
0,75 Km,
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carreteras D-14 y D-20 como eje estructurante.

Infraestructuras eléctricas.

Se hace necesario ejecutar una conexién a la red general existente de 66 Kv.
que atraviesa la actuacion.

Infraestructuras de saneamiento.

Se hace necesario ejecutar una depuradora con capacidad para 60.000 Hab
con impulsibn a un embalse de aguas depuradas para reutilizacion de
efluentes en riegos de campos de golf y jardines.

Valoracion de costes.

La valoracién estimativa para llevar a cabo las citadas actuaciones de conexion
a infraestructuras basicas ascienden a 48 mill €.
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7. Inversiones, plazos, obligaciones y garantias para su
desarrollo.

La Actuacién de Interés Regional de Marina de Cope surge del desarrollo de

las Directrices y Plan de Ordenacién Territorial del Litoral de la Region de
Murcia.

La iniciativa para su promocién y tramitacion es plblica, dandose prioridad al
sistema de concurrencia para su gestion y desarrollo.

Se desarrollard a través de concursos publicos, que al efecto se convoquen
por la Administracién o a través de consorcios u otros regimenes mixtos que
permitan abordar el @mbito global de la actuacién. Las bases de dichos
CONCUrsos concretaran:

- las figuras de planeamiento de desarrollo: planes parciales y/o planes
especiales; asi como el &mbito en que se llevaran a cabo,

- las condiciones fundamentales a cumplir en cuanto a los siguientes
parametros: usos pormenorizados, tipologias edificatorias, alturas,...

- las garantias y obligaciones para su desarrollo,
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- la posibilidad de convenios para facilitar la coordinacién entre el sector
publico y privado,

La actuacién se concreta en cinco sectores: dos en el municipio de Lorca y
tres en Aguilas.

El plazo de realizacion es de 12 afos.

Su caracter es inmediato, debiendo iniciarse su ejecucién en los siguientes dos
afios desde su declaracion.

Las obligaciones y garantias para su desarrollo serviran para que la
administracién ejecute en su defecto y por los sistemas de gestién previstos
en la Ley 1/2001 del Suelo de la Region de Murcia la Actuacién de Interés
Regional. Como minimo se establece un 10% del coste del suelo, utilizando
como valor del mismo el deducido de los criterios recogidos para el suelo
urbanizable en la Ley del Suelo y de conformidad con la Ley de Expropiacion
Forzosa.

La inversidn serd por cuenta del sector privado, abriéndose expresamente la
posibilidad de establecerse consorcios u otros regimenes mixtos para abordar
el &mbito global de la actuacion.
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