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ESTUDIO DE DETALLE DE IAS PARCEIAS 1 Y 2 DE IA U.A.

2/10_DE IA MANGA DE CARTAGENA. PROMOVIDO POR:

 PROMOCIONES Y EXPLOTACIONES INDUSTRIALES CABANA, S.A.




ESTUDIO DE DETALLE BN LAS PARCELAS 1 y 2 DE LA UNI-
DAD DE ACTUACION UA 2/10 (MA) DE LA MANGA. CARLAGE-

NA.

l.- OBJETO

Es objeto del presente Estudio de Detalle, la/
ordenacién y disposicién de volumenes y masas de -
edificacién en las parcelas 1 y 2 de la Unidad de -
Actuacién UA 2/10 (MA) de La Manga, como acto pre--

vio y definitorio para su construccién.

2.- PROMOCION

Promueve la planificacién que se propone, rela
tiva a las parcelas indicadas, la sociedad mercan--
til Promociones y Explotaciones Industriales CABANA

S.A., con sede en CARTAGENA, calle Juan Ferndndez,-

n? 1-2°9,

3,~ ANTECEDENTES

Las parcelas de referencia, dentro de su condi
cién de suelo urbano, tiene su definicidén urbanisti
ca en el Plan General Municipal de Ordenacién Urba-
na, aprobado y vigente (9-4-1987), incluidas ambas/
para su gestién y desarrollo en la Unidad de Actua-
cién UA 2/10 del entorno urbano de La Manga, corres

pondiente al término municipal de Cartagena.

Por determinaciones del plan citado, las parce
las de referencia se hallan asimismo sujetas a las/

Normas de Edificacién que seguidamente se expresan/
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. Parcela 1: E1 (1.36)
. Parcela 2: Ve2,

cuyas especificaciones, en todo o en parte, siendo -

justificativas del presente Estudio, se transcriben/

a continuacién.

40-

NORMATIVA DE APLICACION

1) Normas varticulares para la Manga.

Cada nidcleo colectivo constituye una unidad te--—
rritorial prohibiéndose los vallados interiores/
y debiéndo cada proyecto conectar adecuadamente/
con las parcelas colindantes, sus espacios li- -
bres, accesos y pasos peatonales.

El paseo maritimo se deberéd ejecutar a una cota/
de 1,60 m en el Mar Mayor y 1,25 m. en el Nenor,
de manera que enlace con los colindantes.

Las previsiones de aparcamientos deberén de ser/
de 1,2 plazas por vivienda.

En la Gran Via, calles transversales o plazas -
cuyas alineaciones han sido egtablecidas por el/
planeamiento, no serd preciso realizar el retran

queo a dicha alineacién exigido por la norma Acéd.

II) Tipo de ordenacidén con volumetria especifica

El.
Este tipo de ordenacién se caracteriza por la -
existencia de un indice de edificabilidad asigna
do a la superficie en que rige dicho tipo de or-
denacién pero su distribucién la efectua median-

te un plan de conjunto que puede ser un Estudio/
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de Oetaile, un Plan Especial de Reforma Inte- —-
riof 0 un Plan'Parcial, que se reélicen en desa—-
rrollo de este Plan General o sean recogidos por
éste. | :

Le distribucién de la edificabilided neta se fi-
ja mediante la asignacién a cada parcela destina
da a la edificavién privada del indice de edifi-
cabilidad bruta correspondiente
Plan a través de conjunto, o bien resulta ya dis
tribuida la edificabilidad neta por este Plan Ge
neral.

La ordenacidén que sefiala el plan de conjunto es-
tablece el disefio urbano propio del &4rea, respe-
tando las condiciones volumétricas y uso asigna-
do. _

El plan de conjunto podra optar por ordenar la -
edificacién segin los pardmetros del tipo ordeng
cién de edificacién aislada o con alineacidén a -
vial o bien adoptando soluciones mixtas coﬁple——
jas sin que, en ninguno de los casos, pueda supe |

rarse el volumen del Area.

III) Volumetria especifica El.

3e aplica a las zonas o0 parcelas en las que la -
edificacién no puede ajustarse exactamente a una
norma en todos sus pardmetrcs v son condicionan-
tes de la nueva construccién las edificaciones -
del entorno asi como condicionantes juridicos an
teriores.

Deberd redactarse un Estudio de Detalle que
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ordene volumétricamente 1a varoela acorde con =-—-—

la edificacidn de la manzana o entorno. Son con-.

dicionantes de la ordenacidn:

- E1 indice de edificabilidad asignado, excep-— =

tuandose el resto de parametros de la norma de
referencia. '

En estos casos el numero de plantas fijado en/
los callejeros se tendrd en cuenta Ynicamente/
para fijar la edificabilidad.

Las caracteristicas particulares de la manzana
de manera cgue los nuevos edificios armonicen =
completando la ordenacién. El nidmero de plan--
tas de las nuevas construcciones no puede exce
der de 10.

Las limitaciones juridico-urbanisticas que tu-
viere la parcela: servidumbres, haber utiliza-
do parte del volumen de la parcela para otra -
edificacidén del titular....

Tender a una aproximacién tipoldégica de la or-
denacién que sefiala la norma de referencia.
Los Estudios de Detalle exigibles se realiza—-—
rén por parcelas o solares concretos, salvo -
en el caso en que se hubiere edificado toda la
manzana mediante un proyecto de conjunto, en -
el que el Estudio de Detalle deberd referirse/
a la totalidad de la manzana,

En los planos de ordenacién C se sefialan dos -
supuestos:

Volumetria especifica en Area de ordenacidén de

terminada. Con la sigla El y entre paréntesis/
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la norma de referencia a que deben adaptarse -
al menos en edificabilidad y uso.

(Ejemplo E1(Vc3)).

Volumetria especifica en edificacién aislada.

Con la sigla El1 y entre paréntesis el indice =
de edificabilidad asignada en m2/m2. La norma/

de referencia es la Ac4.

IV) Norma Acéd.

Ac4 (Grado 49):

Parcela minima: 1.000 m2.

Forma de la parcela: deberd poder inscribirse/
en ella un circulo de 22 m., de didmetro mini-
mo.

Separacién a linderos: 5 m., salvo en las par-
celas que por su acusado perfil se pueda permi
tir la coincidencia de fachada con la alinea—-—
cién exterior de la calle.

Ocupacién méxima: 40%

Altura mdxima: 10 plantas, salvo donde se gra-
fia en los planos de ordenacidén una altura me-
HOT s

Indice de edificabilidedi la que viene fijada/
para cada 4rea en los planos de ordenacién -

tras las siglas de la norma en m2/m2.

V) Norma Vec2.
Ve2 (Grado 22).

Parcela minima: 120 m2.

Ancho minimo lindero frontal: 7 m.
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- Indice de edificabilidad: 2,1 m2/m2.
- Altura méxima: 3 plantas.

- Ocupacién méxima: T0%

Cuando la planta baja se destine a2 un uso no re-
sidencial, se permitiréd la ocupacién total de la
mi sma y un aumento de la edificabilidad de e
0,3 m2/m2.

En manzanas con profundidad no mayor de 15 m., =
el indice de edificabilidad serd de 3 m2/m2 y la

ocupacién del 100% para cualdquier uso.

VI) Tipologia de ordenacién de edificacidén aislada.

Este tipo de ordenacién se caracteriza porque la
edificacibén se relaciona con la parcela que la -
soporta y con las edificaciones en parcelas co--
lindantes.

Sus pardmetros especificos son:

-~ Forma y dimensiones de la parcela.

- Ocupacién médxima en planta y altura médxima.

- Separaciones minimas a linderos privados o pu-

blicos.

Indice de edificabilidad sobre parcela.

Separacién minima entre las edificaciones.

En este tipo de ordenacidén se puede admitir la -
edificacién pareada o agrupada a linderos en los

siguientes supuestos:

l.- Si existe acuerdo entre propietarios de fin-
cas colindantes con la consiguiente inscripcién/

en el Registro de la Propiedad de la carga con—-
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sistente en realizar las construcciones adosadas

al

lindero comin.

2.- Se permite la agrupacién de parcelas para -

agrupar edificaciones en los siguientes casos:

a)

b)

En

Si se trata de edificaciones pareadas, de pro
yectd unitario y se construyen simulténeamen-
te.

Si se concentra la superficie edificable co—-
rrespondiente a varias parcelas de modo que -
la edificacidén resultante tenga adscrita comu
nitariamente el espacio libre que resulte de/
la actuacién.

situacién b) deberd cumplir:

1.- La superficie de la actuacién no podréd/
ser inferior al resultado de multiplicar la -
parcela minima por el nimero de viviendas de/
la comunidad, en caso de estar la actuacién -
destingda a implantar un uso de viviendas, ri
giéndose analégamente para otros usos.

2.~ Deberd formularse un Estudio de Detalle
de la actuacién, que serd notificado a los -
propietarios de las fincas colindantes.

3.~ El espacio comin que resultare de la ac
tuacidén se deberd escriturar en régimen pro--

—indiviso.

En la agrupacidén de edificaciones se respetard -

siempre el retranqueo como separacién minima a -

la alineacién a vial o espacios libres piiblicos.

En este tipo de ordenacidén la superficie edificg
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-ble permitida en cada parcela puede desarrollar-
se en una o mds edificaciones principales o des-
tinarse parte para construcciones o edificacio--
nes auxiliares, para estas construcciones auxi--
liares nd rigen las determinaciones sobre separa
ciones entre edificaciones en unarmiéma parcela/
que se sefialan por estas Normas, respetdndose en
todo caso, los retranqueos que se fijan con res-
pecto al vial o espacio libre publico, 0 linde--
YOS nuevos,

La separacidén entre edificaciones de una misma -
parcela ha de establecerse cumpliendo la siguien
te relacidn:

H1 + H?2
3

Siendo H la altura del edificio.

con un minimo de 3 m.

5.— APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS 1 Y 2

La gestién de la Unidad de Actuacidn en que se -
integran las parcelas objeto del presente Estudio de/
Detalle determina para las mismas,' en su verificacién
superficial correspondiente a la reparcelacidén efec—-
tuada y en su consecuente aplicacién de parametros o/
indices previstos en las Normas Urbanisticas a que de
ben referirse, los aprovechamientos que a continua- -

cibén se expresan:
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Extensién | Edificacidén

Parcela 1
Extensidn T.425 m2
Edif.1l,36m2/m2 10.098 m2
Ocup. 40% . _ , 2.970 m2
Plantas 10 max|.

Parcels 2 ,
Extensién 630 m2 ‘ '
Edf. 3 m2/m2 1.890 m2
Ocup.100% 630 m2
Plantas 3 méx. ki ”7_
Totales I 8,055 m2 | 11.988 m2. 3,600 m2

Se globalizan los aprovechamientos de ambas par-
celas en razén al estudio de conjunto gue se conside=-
ra y en-el que por afectar a disposicién y modifica--
cién de voltlmenes sea facilmente verificable el co=- -
rrespondiente estudio comparativo y justificativo de/
no haberse aumentado la ocupacién de suelo, ni las al
turas madximas, ni tampoco excedido los volumenes edi-

ficables.

6.— FUNDAMENTOS LEGALES

El ordenamiento urbanistico vigente establece -
que los Estudios de Detalle tendran por objeto comple
tar o adaptar en suelo urbano, las determinaciones de
un planeamiento de rango superior relativos a:

1) Alineaciones y rassntes.
2) Ordenacién de volumenes.

3) Completar la red de comunicaciones.

Su definicién y competencia quedan establecidas
en los art. 6 y 14 de la Ley del Suelo y en los art.
65 y 66 del Reglamento de Planeamiento.

Pédg. n? 9




E1l que nos ocupa se adecia a la tipologia segun-
da y tercera indicadas, en tdnto y cuanto no existen/
incidencias en las alineaciones o rasantes de los via
les o bienes de dominio pidblico establécidas en el -
Plan General, y se establece ﬁex novo" el sistema in-

terior de comunicacién y acceso a las edificaciones.

Los Estudios de Detalle mantendrén las determina
ciones fundamentales del Plan, sin alterar el aprove-
chamiento que corresponda a los terrenos o parcelas -

comprendidas en el Estudio.

Su funcidn, es pues, complementaria y es el Ulti
mo instrumento de planeamiento, en el proceso de con-
crecién de la ordenacién urbanistica de las parcelas,
previo al proceso edificatorio, situdndose su natura-
leza juridica en la de acto administrativo, en el pre
sente caso necesario, para proceder a la proyeccidén -

de la edificacién.

La sustantivacién del Estudio de Detalle, a su -
vez, fundamenta la definicidén Ultima del contenido -
del derecho de propiedad, de la fue para el presente/
caso, supone la definitiva concrecién y soiucién cons
tructiva que se adopte, con las correspondientes de--
terminaciones y condicionantes de usos de la edifica-

cién y del suelo.

En este sentido, el Estudio de Detalle ha de or-
denar, esto es, disponer y particularizar "ex novo" -
para las parcelas de referencia, los volumenes globa-
les resultantes de la asignacién y previsiones del -

planeamiento.
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Con ello se introducen una serie de concrecliones
y determinaciones inexistentes en el Plan, si bien con-
formes a los contenidos y espiritu o filosofla del mismg.

7.- CRITERIOS DE ORDENACION

Las normas particulares para La Manga del nuevo
planeamiento, transcritas anteriormente (pag. 221), cond
tienen en su brevisima exposicidbn especifica la direc-
triz basica de que "cada nucleo colectivo" de La Manga
constituya una unidad organica y funcional, racional-
mente ordenada, encomienda o mandato, bajo cuyo crite-
rio basico se realiza el presente Estudio de Detalle -
que se somete a la consideracidn de la Exma. Corpora-

cidn.

Textualmente: "Cada nlucleo colectivo constituye
una unidad territorial" en los que "cada proyecto"
que ha de suponerselafln al proceso edificatorio, de -
berd "conectar adecuadamente con las parcelas colindan-
tes, espacios libres, accesos y pasos peatonales", des-
cripcidn enumerativa que dirije su intencionalidad al
logro de unidades vecinales armdnicas. Como asi mismo
resulta una clara alusidn a los nhcleos colectivos de
aprovechamiento blobalizado, prefijados, determinados
y delimitados en el precedente planeamiento, en su'ma—
yorlia incorporados como suelo urbano al nuevo, dado su
desarrollo y para los que en el texto escrito de Normas
Urbanisticas y Memoria, no se hace otra referencia que
la expuesta.

Es de obcervar a mayor abundamiento, la salvedad
de retranqueos indicada posteriormente, que parece -
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confirmar la voluntariedad en la redaccién del nuevo/
~Plan, vigente, de recoger en el mismo las circunstan-
cias reales y urbanisticas de La Manga para recondu--
cir su proceso edificatorio a séluciones acordes a su
problemética, con gran liberalidad y flexibilidad de/
adscripcibén o distribucién de aprovechamientos y den-
sidades constructivas, siempre dentro de limites glo-
balizados y predeterminados procedentes del anterior/

planeamiento.

El andlisis, pues, de aprovechamientos de las -
parcelas de referencia, en relacién con la problemdti
ca de la zona, en un estudio en profundidad relativa/
a la estructuracién urbanistica social y demogréfica/
previsible, ha inducido a la solucidén que en princi--
pio se propone,como caracteristica e idénea al funcio
namiento orgénico del conjunto parcial que conforman/
las dos parcelas de referencia, junto con la inmediata
de fines administrativos en el '"mdcleo colectivo" en/

que se integran.

8,- SOLUCION ADOPTADA

Consecuentemente a los criterios expuesto, y a -
la orientacién expresa de la promocidn, fundamentada -
en sondeos econdmico-sociales y de marketing, se esta
blece como criterio director el de acumular la edifi-
cacién de finalidad residencial turistica y vacacio--
nal en edificacién o edificaciones de altura, emplaza
das centralmente, disponiendo los ibcales de comercio

dicho con cardcter més general, la edificacién de re-
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lacién y comercio, a lo largo de la Gran Via, reser—-

vando para la confrontacién con el mar, edificacién -
de cardcter residendial més estable, de haja densidad
y elevacién, conforme a los criterios que emanan de -

la Jefatura de Costas y Marina.

Gréficamenfe, en el plano n? 5 es apreciable la/
distribucién de la edificacién, asi como en el plano/
n® 6 sus usos dominantes, con lo que se completa la -
ordenacién de volumenes, primera finalidad del Estu--

dio de Detalle que nos ocupa.

En los planos indicados también es apreciable -
los distintos usos principales asignados a las edifi-
caciones, como asfmismo la disposicidén y previsién -
del trazado viario, tanto peatonal como de vehiculos/
cumplimenténdose en ello otra de las finalidades del/
istudio, espacios libres de edificacidén que quedan -
adscritos a un uso conceptual comunitario privativo,-
como sistema interior de zona, para su diferenciacién
con los de caridcter pdblico, aue procedentes del pla-—
neamiento general, en conjunto han de formar todo el/
sistema de relacién del "ntcleo colJctivo" que de por
s{ ya forman las parcelas 1 y 2 de la Unidad de Actua

cién 2/10 de La Manga.

En planta de séteno y/o semisétano, en zona de -
uso comunitario se prevé la instalacién de un aparca-
miento colectivo capaz de albergar el nimero de pla--
zas que resulten necesarias de la aplicacién del indi
ce establecido en el I'lan General en %uncidn del nime

ro de unidades residenciales.
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Se establece, pues, ocho 3reas o sub-parcelas
donde por efecto y segun el presente Estudio, habra
de situarse la edificacidn, designadas de la "A" a la
"H" ambas inclusive, para su identificacidn. Sus limi-
tes gefialan los del asiento de la edificacidn en cada
una de ellas, no debiéndo rebasar la edificacidn que
se proyecte las edificabilidades y ocupaciones con-
signadas para cada una en el planos num, 5.

9,- DISTRIBUCION DE VOLUMENES

La justificacibn numd-rica de la viabilidad de
la solucidn propuesta graficamente en los planos 5 y
6 se resumen a continuacidn,

Parcela Plantas Superf . Edif, Ocupacidn
HAY 2 596 m2, 298 m2,
g 2 1,050 ma, 615 m2,
o 10 T+398 m2, 1.009 m2,
upm 1 144 m2, 144 m2,
ngw 1 200 m2. 200 m2,
npn 8 1.794 m2, 190 m2,
et 1 276 m2, 276 m2,
ugh 1 550 m2. 550 m2,

POTAL g s su sainns 11,988 m2, 3.282 me,

Las edificaciones emplazadas en las parcelas A
y B tendrdn espacios privativos de uso restringido -
adscritas y particularizadas para las unidades resi-
denciales que en las mismas se ubiquen y cuya previ-
sidn inicial es de 12 unidades.
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la edificacidn emplazada en la parcela "C", pro-
yectada de 10 plantas, se dispone formando soportales
en planta baja en la zona que ocupa sobre el paso pea-
tonal de servidumbre de uso publico dispuestos en el
‘planeamiento., Conectado al anterior mediante amplia
escalinata se previene parte de la planta primera, -
| didfana y tambien adscrita al uso publico, proyectan-
dose asl mismo, ya de propiedad privada, la instala-
cidn de una cafeteria en dicha planta. La previsidn
de alojamientos turisticos, tipo estudio, se eleva al
centenar de unidades.

Los edificios cuyos emplazamientos corresponden
a las parcelas "D", "E", "F" y "H" gerdn de una plan-
ta adscritas al uso comercial y de servicios.

La edificacidn de la parcela "G" corresponde a
un blogque en altura de 10 plantas, cuya planta baja -
tendrd cardcter comercial previendose la posibilidad
de que sean dotados de pasos o porticos diafanos, tam-
bien de caridcter publico. Su capacidad residencial,
inicialmente prevista, es de unos 16 apartamentos.

Enlazan las distintas edificaciones indicadas
anteriormente, senderos apergoladoé de 3,00 m, de an-
cho que relacionan a nivel peatonal, junto con los -
pasos de cardcter publico del planeamiento las edifi-
caciones y demias Areas de uso comunitario.

El disefio concreto del Estudio de Detalle es
apreciable a nivel conceptual en la perspectiva axono-
meétrica de los esquemas envolventes de la edificacidn
representada en el plano nlm, 7

La disposicidn y adecuacidn de las edificacio-
nes al entorno fundamentan y avalan plenamente la so=-

Pag. 15 e




Fos acule

Pleno ¢
. INICIA
miencvo
Pe e
pPres

8

la Exma,., Corporacidn Municipal, plenamente conforme

y desarrollo de La Manga.

Cartagena, Enero de 1,988

EL ARQUITECTO

2 v e o =
erdo de 1 PszO Ayuntam

G
e fechd 8e aprobd
L_Mia”E 21 Py
e @ L PTOYBCH0 de Plancas
da o Expediente forma par-
)G me 51 que

; 8¢ consigna la
Ligencia;

BEeNa ...
El Secreta 16 o

w

POr acuerao del Excmo. Ayunitamisni: i e z
Plenno el fecha g6 ALTObC E_”\/ 1 _ s
3 % S o

s {11 P‘.‘. Uye L '] o ke eSS AR : .'.‘ §Jf,.,_.._,_-—-n’-.-o—#-""""—‘_"_‘ e

TLBNLY,
gl

e cuyo Bxpedicone

formu o

Il Se consigna le

Lo =0 que
J;algencia.
Zena .
El Secr

etario

lucidn adoptada y que se somete a la consideracidn de

al espltu del Plan General y a la manifiesta realidad

Pag. 16




