ESTUPRIO DE DETALLE SOBRE PARCELA UBICADA EN EL MONTE
LOS URRUTIAS-CARTAGENA.

1 MEMORIA:

La presente memoria conforma Jjunto con los planos gue se
adjuntan el documento completo gue constituye el Estudio de
Detalle mencionado en el encabezamiento.

1.1 OBJETO:

Por encargo de D2 Francisco Sa&nchez Diaz , en representacién
de Paco Sénchez S.A. c¢on CIF-A-30122832 vy domicilio en c¢f
Princesa n% 2 de Murcia y a solicitud de los Servicios
Urbanisticos del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena se procede a la
redaccidén del presente Estudio de Detalle al amparo de los
Articulos 1 y 8 del R.G.U. y en base al Articulo 14 de la Ley del
Suelo y Articulds 65 v 66 del R.P.U.

La tramitacién del presente Estudio de Detalle se adecuaré a

lo preceptuado por los Articulos 40 y 41 de la Ley del Suelo y
por el Articulo 140 del R.P.U.

1.2 FUNDAMENTOS LEGALES:

Articulo 1 del R.G.U.:

l.-La ejecucién del planeamiento wurbanistico corresponde,
dentro de sus respectivas esferas de actuacidn,......y a los
particulares.

2.-Las Administraciones Urbanisticas suscitardn, en la
medida mas amplia posible, la iniciativa privada..... .o

Articulo 8 del R.G.U.:

l1.,~Los particulares, individualmente ........... asumiran
las facultades y deberes que les confiere la Ley del Suelo y el
planeamiento en orden a la ejecucion de éste.

3.-La Administracidn del Estado fomentarid 1la iniciativa

privada en la ejecucién de los planes y la participacidn
ciudadana en todas las fases de la gestidén del urbanismo.

Articule 14 de la Ley del Suelo:



l.-Los Estudios de Detalle podran formularse cyands fhep
preciso para completar o, en su caso, adaptar deté%@inac
establecidas en los Planes Generales para el suelo ggrb
los Planes Parciales. |

2.-5u contenido tendra por finalidad prever ;
segun los casos:
a)El sefialamiento de alineaciones Y rasantes.
blLa ordenacién de los volimenes, de acuerdo con las

especificaciones del Plan.

o reajust

%ﬁ
%

3.-Los Estudios de Detalle mantendrédn las determinaciones
fundamentales del Plan, sin alterar el aprovechamiento gue
corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio,

En ningdn caso podrdn ocasionar perjuicioc ni alterar las
condiciones de ordenacién de los predios colindantes.

4.-Tambien podrdn formularse Estudios de Detalle cuando
fueren precisos para completar el sefialamiento de alineaciones y
rasantes, respecto a las Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento.

5.-Los Estudios de Detalle comprenderdn los documentos
justificativos de los extremos sefalados en el ndmero 2,

Articulo 65 del R.P.U.:

1.- Los estudios de detalle podrdn formularse con la
exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones Yy rasantes, completando las que
ya estuvieren sefialadas en el suelo urbano por el Plan General
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyvecto
de Delimitacidn de Suelo Urbano, en las condiciones gque estos
documentos de ordenacién fijen, y reajustar y adaptar las
alineaciones vy rasantes previstas en los instrumentos de
ordenacidén citados, de acuerdo igualmente con las condiciocnes gue
al respecto se fijen.

b} Adaptar o reajustar alineaciones ¥ rasantes sefialadas en
Planes Parciales.

¢) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones
del Plan General o de 1las Normas Complementarias y Subsidiarias
de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes
Parciales en los demAs casos, Yy 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 ordenacién concreta se establezca en el propio
estudio de detalle.

2.- La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a
través de estudios de detalle se limitars a las vias de la red de
comunicaciones definidas en el Plan o Nornma cuyas determinaciones
sean desarrolladas por agquél.

3.~ En la adaptacién o reajuste del sefalamiento de
alineaciones y rasantes del Plan General, Normas Complementarias
y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién, no se
podrd reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las

superficies destinadas a espacios libres. En ningin caso la
adaptacién o reajuste del senalamiento de alineaciones podré
originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al

resultado de la adaptacidén o reajuste realizado.



4. La ordenacién de voltmenes no podra supone
ocupacién del suelo ni de las alturas méximas vy de
edificables previstos en el Plan, ni incrementar la gﬁens%
poblacién establecida en el mismo, ni alterar el usoi
predominante asignado por aquél. Se respetarin en
demds determinaciones del Plan.

5.- En ningtin caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacién de los predios colindantes.

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

Articulo 66 del R.P.U.:

Los Estudios de Detalle contendrdn los siguientes
documentos:

l.- Memoria Jjustificada de su conveniencia y de la
procedencia de las soluciones adoptadas.

2.~ Cuando se modifique la disposicién de voltimenes se
efectuard, ademds, un estudio comparativo de la edificabilidad
resultante por aplicacién 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
con el ntmero 3 del articulo anterior.

3.~ Planos a escala adecuada vy, como minimo, 1:500 que
expresen las determinaciones precisas a la nueva ordenacidén y su
relacién con la anteriormente existente.

Articulo. 40 de la Ley del Suelo:

l.- Los Planes Generales Municipales de Ordenacién se
tramitaran de acuerdo con el procedimiento establecido en el
articulo 41 de esta Ley, con las especialidades siguientes:

a) La aprobacién inicial ¥y provisicnal compete al
Ayuntamiento cuando se refieran a un dnico municipio y a la
Diputacidén Provincial correspondiente cuando se extiendan a mis
de un término municipal.

b} La aprobacién definitiva de los Planes de capitales de
provincial y de poblaciones de mi&s de 50.000 habitantes compete
al Ministro de la Vivienda, previo informe de la Comisidén Central
de VUrbanismo y de 1la Diputacién de la Comisién Provincial de
Urbanismo correspondientes, informes que se entenderan favorables
si no se emiten en el plazo de un més.

2.~ Los Estudios de Detalle se tramitaran de acuerdo con el
procedimiento establecido en el articule 41, si bien con la
modificacidn respecto a lo dispuesto en sus.niimeros 2 y 3 de que
la Corporacién Municipal competente, en vista del resultado de la
informacién piiblica, la aprobard definitivamente con las
modificaciones que procedieren y dard cuenta de la misma a la
Comisién Provincial de Urbanismo.



Articule. 41.~ T.S.

ke L
l.- Aprobado inicialmente el Plan Parcial, Pfgﬁra o de
Actuacién  Urbanistica o ©Proyecto de Urbanizaciény «por “la
Corporacidén u Organismo que lo hubiese redactado, dste lo
sometera a informacién ptblica durante un nés, vy transcurr¥dossl’
plazo, si se tratare de Planes, Programas o Proyectos no
redactados por el Ayuntamiento respectivo, se abriré otro periodo
de igual duracién para dar audiencia a las Corporaciones Locales
a cuyo territorio afectaren.

2.- La Corporacién u Organismo que hubiere aprobado
inicialmente el Plan, Programa o Proyecto, en vista del resultado
de la informacién pablica, lo aprobard provisionalmente con las
modificaciones que procedieren ¥y lo someterd a la Autoridad u
drgano competente gque deba otorgar la aprobacién definitiva, a
fin de que lo examine en todos sus aspectos y decida en el plazo
de seis meses desde el ingreso del expediente en el Registro,
transcurrido el cual sin comunicar la resolucién se entenderd
aprobado por silencio administrative.

3.~ 'Si la Autoridad. Yy o6rgano a quien corresponde la
aprobacién definitiva no 1la otorgere, sefialard las deficiencias
de orden técnico y subsiguientes modificaciones que procediere
introducir para que, subsanadas por la Corporacién provisional,
se eleve de nuevo a dicha aprobacién definitiva, salvo que
hublere sido relevada de hacerlo por la escasa importancia de las
rectificaciones.

ArtiCUlO-— l40n_ R.PIUD

1.- Los Estudios de Detalle serin redactados del oficio por
el Ayuntamiento o Entidad urbanistica especial actuante o por los
particulares.

2.—- La aprobacién inicial de los Estudios de Detalle es de
competencia de la Corporaciédn Municipal interesada.

3.- La apertura del tré4mite de informacién publica se
anunciaréd en el "Boletin Oficial™ de la provincia y en unoc de los
periédicos de mayor circulacién de 1a provincia, y se notificard
personalmente a los propietarios Y demds interesados directamente
afectados, comprendidos en el &mbito territorial del Estudio de
Detalle.

4.- Pentro del periodo de informacidn pablica, gue durarid un
més, podrd ser examinado el Estudio de Detalle por cualguier
persona y formularse las alegaciones que procedan.

5.- A la vista del resultado de la informacidén publica, la
Corporacidén Municipal aprobarad definitivamente el Estudio de
Detalle, si procede, introduciendo, en su caso, las
modificaciones que resultase pertinentes. Dicho acuerdo se

comunicarad a la Comisién Provincial de Urbanismo, en el plazo de
diez dias. .

6.~ La Corporacién Municipal interesada ordenari publicar el
acuerdo de aprobacién definitiva en el "Boletin Oficial” de la
provincial.




7.- Seran de aplicacién a los Estudios de Detalle last
que se establecen para los Planes Parciales en :
procedencia de diligenciar los planos vy documento
integren.

1.3 NORMATIVA DEL PLAN GENERAL APLICABLE:

El Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena hace
referencia dentro del Titulo Primero , Capitulo Primero
Instrunentos del Planeamiento , apartado 1.1.5. a los Estudios de
Detalle recogiendose a continuacion las determinaciones recogidas
por el Plan General:

1.1.5. Estudios de Detalle.

1.1.5.1.Concepto.

Son los instrumentos mediante los cuales es posible
completar o adaptar las determinaciones relativas a alineaciones,
rasantes u ordenacién de Voltmenes del Plan General y de los
Planes Parciales y Especiales.

1.1.5.2.Determinaciones.

Los Estudios de Detalle han de respetar las determinaciones
del Plan General , v en su caso de los Planes Parciales y Planes
Especiales.

En ningin caso podrdn reducir la anchura de los viales ni
las superficies destinadas a espacios libres , ni como
consecuencia de las previsiones sobre alineaciones originar
aumentos de volumen.

Las ordenaciones gque pueden realizar no puede implicar
aumento de la ocupacién del suelo ni de las alturas maximas , ni
incremento de la densidad de viviendas.

1.1.5.3.Documentacién.

alMemoria justificativa en la que se explicardn las razones
de la formacién. Contendrd un estudio comparative del
aprovechamiento resultante de la aplicacién de las
determinaciones del Plan que le de cobertura y las establecidas
por el Estudio de Detalle.

b)Planos a escala minima 1:500 en la gue se representen
graficamente las determinaciones del Estudio de Detalle en su
posicidén altimétrica y planimétrica Yy en la disposicion de su
forma volumétrica , cuando proceda y expresen en su caso , la
relacién de éstas con las anteriormente existentes,

El Plan General de Ordenacién Municipal de Cartagena en su
Titulo Cuarto recoge las Normas Particulares de Suelo Urbano , en
el apartado 4.l-Determinaciones de Cardcter General, sefala el
tipo de ordenacion aislada (A) como uno de los autorizados en
dicho suelo , desarrollando la regulacidén de este tipo en el
punto 3.b gue transcribimos a continuacién.

3.b.-Tipo de ordenacién de edificacién aislada (A).
Este tipo de ordenacién se caracteriza porgque la edificacién

se relaciona con la parcela que la soporta vy con las
edificaciones en parcelas colindantes.



Sus parémetros especificos son:

-Forma y dimensiones de la parcela. A

~Ocupacién méxima en planta v altura méxima. £

-Separaciones minimas a linderos privados o ptblicos.

-Indice de edificabilidad sobre parcela. g

-Separacién minima entre edificaciones. : b

En este tipo de ordenacién se puede admitir la edificacién
pareada o agrupada a linderos en los siguientes supuestos: A

1.-81 existe entre propietarios de fincas colindante n la
consiguiente inscripcién en el Registro de la Propiedad de la
carga consistente en realizar las construcciones adosgadas al
lindero comin.

2.-Se permite la agrupacién de parcelas para agrupar
edificaciones en los siguientes casos:

a)Si se trata de edificaciones pareadas, de proyecto
unitario y se construyen simultaneamente.

b)8i se concentra la superficie edificable correspondiente a
varias parcelas de modo que la edificacién resultante tenga
adscrita comunitariamente el espacio libre que resulte de la
actuacién.

En situacion b deberd cumplirse:

l.-La superficie de actuacién no podrd ser inferior al
resultado de multiplicar la parcela minima por el ndmero de
viviendas de la unidad , en caso de estar la actuacidn destinada
a implantar un uso de viviendas , rigiendose andlogamente para
otros usos.

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

3.~El espacio comiin que resultare de la actuacién se debera
escriturar en régimen de proindiviso.

En la agrupacién de edificaciones se regspetari siempre el
retranqueo o separacién minima a la alineacién vial o espacios
libres publicos.

En este tipo de ordenacién la superficie edificable
permitida en cada parcela puede desarrollarse en una o mas
edificaciones principales o destinarse parte para construcciones
o edificaciones auxiliares , para estas construcciones auxiliares
no rigen las determinaciones sobre Separaciones entre
edificaciones en una misma parcela que se sefialan por esitas
Normas , respetandose en todo caso , los retranqueos gue se fijan
con respecto al vial o espacio libre publico o linderos nuevos.

La separacidén entre edificaciones de una misma parcela ha de
establecerse cumpliendo la siguiente relacién: HL+H2/3 , con un
minimo de 3 metros , siendo H la altura del edificio.

e

En el apartado 4.2 del Titulo Cuarto del Plan General
Municipal de Cartagena se recogen las Normas Particulares de
Zonas entre las cuales figura la aislada unifamiliar grado 3
(Au3), gque es la que rige en la parcela objeto del presente
Estudio de Detalle y que se transcribe a continuacién:

4.2.6. Au.-Aislada Unifamiliar.

1.-Definicién:

Responde a aquellas Areas de sueldo wurbano con un uso
residencial unifamiliar en edificacione aislada con jardines ,
pudiéndose agrupar viviendas como resultado de agrupar parcelas
segun lo establecido en el apartado 3.b de las determinaciones de
cardcter general de este +titulo, pero, sin llegar a perder la
tipologia de vivienda unifamiliar con acceso independiente.



2.-0Ordenacién:

Las edificaciones deberdn ser aisladas respecto
Y espacios libres publicos Y a otros predios
respetandose, en todo caso, los retrangueos minimos| 3 3
espacios libres piiblicos asi come a los nuevos linderog’e 2
caso de que se agrupen parcelas. Dentro de cada solarythican e
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se permite un sdlo cuerpo de edificacién, pudiendose aut 12@;/~%
construccion de garaje vy construcciones auxiliares, FoFha;
cuerpo aislado de la edificacion principal y sin exceder en
superficie del 5% del total de la parcela.

3.-Volumen:

Se establecen los siguiente pardmetros:

Au3 (Grado 39):

-Parcela minima:250 m2.

~Forma de parcela:debers quedar inscrito en ella un circulo
de 13 mts.

-Altura mixima:1 & 2 plantas.

—Indice de edificabilidad: 0'5 m2/m2.

-Separacidén a linderos: 3 mts.

En proyectos unitarios de edificacién gque abarquen manzanas
completas o partes homogeneas de las mismas, cuando se agrupen
viviendas, no seri necesario cumplir la condicidén de forma ni
parcela minima para cada una de estas viviendas. El numero maximo
de viviendas sers el que resulte de dividir la superficie de la
parcela inicial en m2 por 190.

6.-Usos:

Uso caracteristico:Vivienda unifamiliar.

Para el grado 292 en TLa Manga, vy para los ambitos que por
ordenanzas se determine, se prohiben cualguier tipo de locales
para uso de oficinas, comercial, industrial, especticulos y
reunién, y recreo.

1.4 RAZONES DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE:

La sociedad "Paco Sanchez,S8.A." solicito el dia 15 de Mayo
de 1.989 al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena licencia municipal
para la construccidén de 7 duplex sobre una parcela de su
propiedad ubicada en el Monte Carmoli de ILos Urrutias, segun
proyécto redactado por los técnicos firmantes.

Estudiada dicha peticién por los Servicios Técnicos
Municipales, se comunico al solicitante la necesidad de redactar
con caracter previo a la concesidn de la licencia pedida un
Estudio de Detalle sobre la parcela.

Puestos en contacto con dichos Servicios a fin de conocer
las causas de tal requisito , se nos comunica gque si bien la
Norma Au3 gue rige para la parcela permite la edificacidén en
ella de las 7 viviendas proyectadas , es.necesario debido a la
ordenaciédn volumétrica prevista en el proyecto dque se redacte un
Estudio de Detalle en el que se recoja dicha ordenacién ;
marcando wunas envolventes a las gue deberd asignarse una
superficie y edificabilidad asi como unas distancias entre ellas
Y a linderos acordes con las exigidas por el Plan General
Municipal de Ordenacidn.



1.5 DESCRIPCION Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA DARCELA.

La parcela de terreno objeto del Estudio de %Qgtakle tiene
forma trapezoidal con una superficie de 1.413,60 m23sus«¥ados
miden respectivamente 21,40 m.,51,30 m. v 29,80 m. en sus
linderos de Poniente,Norte vy Levante y 51,40 m. en fachada a

calle por el Sur.

En el Plan General esta calificada como suelo urbanoc ,
permitiendo en ella la construccidn bajo el tipo de ordenacidén
de edificacidn aislada unifamiliar grado 3e , cuvas
determinaciones se han recogido en el apartado 1.3 de esta
memoria.

La ordenacién prevista para la tipologia Au. Aislada
Unifamiliar es de un solo cuerpo de edificacién por cada solar,
no obstante permite en la definicién de la tipologia Au. agrupar
viviendas como resultado de agrupar parcelas, sin llegar a perder
la tipologia de vivienda unifamiliar con acceso independiente ,
segun lo establecido en el apartado 3b de las determinaciones de
caracter dgeneral gque se recogen tambien en el apartado 1.3 de
esta memoria.

Los pardmetros de volumen que rigen para Au3 se han recogido
asimismo en el apartado 1.3 de esta memoria , transcribiendose a
continuacién los resultados de aplicacién de los mismos a la
parcela que nos ocupa.

-Parcela minima: 250 m2.
La parcela tiene una superficie de 1.413,60 m2.

-Forma de 1la parcela: deberd poder inscribirse un c¢irculo

de 13 m.
Puede inscribirse un circulo de 28 m.

~Altura maxima: 1 o 2 plantas.

~Indice de edificabilidad: 0,50 m2./m2.

La edificabilidad seréd de 1.413,60m2x0,50m2./m2.=706,80m2.

Al poder optar por un desarrollo de la edificacidén en una
sola planta , se desprende que la superficie maxima de ocupacién
gque puede tener la edificacién es de 706,80m2. equivalente al 50%
de la parcela.

-Separacidén a linderos: 3,00 m.

-En proyectos unitarios de edificacién que abarquen manzanas
completas o partes homogeneas de las mismas , cuando se agrupen
viviendas , no serd necesario cumplir la condicién de forma ni
parcela minima para cada una de estas viviendas. El nameroc mdximo
de viviendas serd el gue resulte de dividir la superficie de la
parcela inicial en m2. por 190. ’

Conforme al pdrrafo anterior la parcela que nos ocupa puede
acoger 7 viviendas , pues el resultado de dividir la total
superficie de la parcela 1.413,60 m2. por 190 arroja un cociente
de valor 7,44 , superior a 7.



-El uso previsto para la parcela por la Norma Au3
vivienda unifamiliar.

1.6 ORDENACION PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE Y ESTUBIO
COMPARATIVO:

El Estudio de Detalle se limita a la c¢reacidén sobre la
parcela de cuatro envolventes en las gue se contendrid la
edificacién pudiendose desarrollar ésta en una o dos plantas.

Para las cuatro envolventes se acotan la separacion entre si
vy a linderos.

La separacién a linderos cumple la distancia minina de 3
metros indicada por el Plan.

La separacidén entre envolventes , marcada en 4,00 m. como
minimo, cumple la relacidén gque exige el punto 3b del apartado 4.1
Determinaciones de Cardcter General HL1+H2/3.

La total superficie ocupada por las envolventes es de
598,50m2. por lo que la ocupacién maxima en parcela es inferior
al 50% permitido por la Norma Au3.

La altura que puede alcanzar la edificacién en las
envolventes serd de 1 o© 2 plantas conforme a lo previsto en las
condiciones de volumen de la Norma Au3.

La total edificabilidad de las envolventes serd de 706,79
m2. construidos , igual al aprovechamiento permitido por la Norma
Au3. para la totalidad de la parcela.

El nimero maximo de viviendas que podrid construirse serd de
7 , repartiendose del siguiente modo , en la envolvente El una
vivienda unifamiliar aislada , en las envolventes E2 , E3 y E4
dos viviendas unifamiliares pareadas en cada wuna de ellas ,
pudiendc tener una superficie construida mdxima cada vivienda de
100,97 m2.

El espacio comin gque resgultare de la actuacidén se deberd
escriturar~en’'régimen de proindivisc entre todas las viviendas.

Se ahade a continuacidn cuadro indicativo de las
caracteristicas de cada una de las envolventes:

Envolvente Sup.Total Sup.Construible N2 de Viviendas
E1l 85,50 m2. 1x100,97 m2.= 100,97 m2. 1
E2 171,00 m2., 2x100,97 m2.= 201,94 m2. 2
E3 171,00 m2. 2x100,97 m2.= 201,94 m2 2
B4 171,00 m2. 2x100,97 m2.= 201,94 m2. 2
Totales 598,50 m2. 706,79 m2. 7



1.7 CONCLUSIONES:

Como se desprende de lo expuesto , la ordehacién gque se
propone en el Estudio de Detalle cumple todas las detérminaciones
exigidas por el Plan General Municipal de Ordenacidén y no existe
incremento en el volumen edificable ni en la ocupacién:. de suelo
ni en la densidad de las viviendas , respetandose tambien las
distancias de separacién de  edificaciones entre si ¥y a linderos
prescritas por el Plan.
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