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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
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EMPLAZAMIENTO: MANZANAS 15-21 DEL POLIGONO 3 DEL P.P. LA

RAMBLA.
PROMOTOR: BURGUER KING ESPARNA, S.A.
ARQUITECTO: JOSE ANTONIO MURO CORDON

1.-Memoria.

El objeto del presente proyecto es la modificacion del estudio de detalle
en las manzanas 15-21 del poligono 3 del P.P. La Rambla, aprobado definitivamente,
en pleno municipal de fecha 14 de noviembre de 1.989

El encargo ha sido realizado por Burguer King Espafia, S.A. con C.LF.:
A-78114238 y domicilio en Avda. Europa, 26 — Atica 7 — Edificio 7 C.P. 28.224 ~
Madrid.

1.1.-Objeto

El objeto de la modificacion es:

- Reordenacién de la edificabilidad y ocupacién de las edificaciones B y C sin
alterar sus pardmetros totales.
- Reajuste de la linea de ocupacién méxima entre las edificaciones B y C.
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1.2.-Ambito fisico

El presente Estudio de Detalle se localiza sobre las manzanas 15-21 del
Poligono 3, en el extremo Norte del Plan Parcial La Rambla.

1.3.- Planeamiento de rango superior.

) Existen en este caso dos escalones de planeamiento de rango superior. En
primer lugar, el Plan General de Ordenacién Urbana de 1.987 y el Plan Parcial de La
Rambla, aprobado definitivamente en mayo de 1.989. Ambos planeamientos fueron
respetados por el Estudio de Detalle aprobado definitivamente e} 14 de noviembre
de1.989. Recordemos que las manzanas 15 y 21 se unificaran en una sola parcelaen la
tramitacién de Plan Parcial.

Tal y como quedo reflejado en el Estudio de Detalle vigente las
determinaciones del Plan Parcial para las referidas parcelas 15 y 21 eran las siguientes:

Parcela 15

Se sefiala para esta parcela un tipo de ordenacién de volumetria
especifica en edificacién aislada con un indice de edificabilidad 0,55. E1 (0,55).

El. Volumetria Especifica (P.P.R.)

Se aplica a las zomas en las que edificacién no puede ajustarse
exactamente a una norma en todos sus pardametros.

Deberd redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumetricamente la
parcela acorde con la edificacién del entorno. Son condicionantes de la ordenacion:

- Elindice de edificabilidad asignado, exceptuandose el resto de parametros,

- Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos
edificios armonicen completando la ordenacién. La edificacién permitira
permeabilidad entre la Avenida del Cantén y el Parque. El nimero de plantas de
las nuevas construcciones no puede exceder de 10.

En la manzana 15 del sector se realizara un solo Estudio de Detalle que
ordene interinamente la edificabilidad asignada, ya sea el uso residencial, comercial o
residencial comunitario.




Ademas habra que estar a lo que dice el Plan General al respecto:

A- Tipo de ordenacidén con volumetria especifica.

t

Este tipo de ordenacién se caracteriza por la existencoa de un indice de
edificabilidad asignado a la superficie en que rige dicho tipo de ordenacién pero
su distribucién la efecta mediante un plan de conjunto que puede ser un Estudio
de Detalle, un Plan Especial de Reforma Interior o un Plan Parcial, que se realicen
en desarrollo de este Plan General o sean recogidos por éste:

La distribucién de la edificabilidad neta se fija mediante la asignacién a
cada parcela destinada a la edificacién privada del indice de edificabilidad bruta
correspondiente, que asigna este Plan a través de conjunto, o bien resulta ya
distribuida la edificabilidad neta por este Plan General.

La ordenacion que sefiala el plan de conjunto establece el disefio urbano
propio del area, respetando las condiciones volumétricas y uso asignado.

El Plan de conjunto podrd optar por ordemar la edificacion segin los

pardmetros del tipo ordenacién de edificaion aislada o con alineacién a vial o bien

adoptando soluciones mixtas complejas sin que, en ninguno de los casos, pueda
superarse el volumen del 4drea.

B- Tipo de ordenacioén El.

Se aplica a las zonas o parcelas en las que la edificacién no puede ajustarse
exactamente a una norma en todos sus pardmetros y son condicionantes juridicos
anteriores.

Debera redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumetricamente la
parcela acorde con la edificacion de la manzana o entorno.

Son condicionantes de la ordenacidn:

El indice de edificabilidad asignado, exceptudndose el resto de parametros de la
norma de referencia. En estos casos el niimero de plantas fijado en los callejeros
se tendra en cuenta Unicamente para fijar la edificabilidad.

Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos
edificios armonicen completamente la ordenacién. El nimero de plantas de las
nuevas construcciones no puede exceder de 10.




- Las limitaciones juridico-urbanisticas que tuviere la parcela: servidumbres,
haber utilizado parte del volumen de la parcela para otra edificacién del titular....

- Tender a una aproximacidn tipologia de la ordenacién' que sefiale la norma de
referencia.

Los Estudios de Detalles exigibles se realizardn por parcelas o solares
concretos, salvo en el caso en que se hubiere edificado toda la manzana mediante un
proyecto conjunto, en el que el Estudio de Detalle deberd referirse a la totalidad de
la manzana. '

C-Volumetria especifica en edificacion aislada.

Con la sigla E1 y entre pardntesis el indice de edificabilidad asignada en m?
/m®. La norma de referencia, por carecer de algin condicionante derivado de las
construcciones colindantes, la edificacién se ajustard a aguellas sin precisar Estudio

de Detalle.
Parcela 21

Por oiro lado para la parcela 21 se sefiala una ordenacién tipo Vc3 para la
que el Plan Parcial sefiala las siguientes especificaciones:

VC. Vial colectivo {P.P.R.)

nnnnn 1.- Definicion
Responde aquellas zonas de uso residencial colectivo, agrupada entre
medianeras, situadas con relacion a la calle formando manzanas.

2.- Ordenacién

La edificaciéon se ordena siguiendo la alineacién exterior formando
manzanas cerradas con o sin patio de manzanas debiendo adosarse la edificacién a
los linderos laterales. En los planos de ordenacion se establecen los retranqueos a
vial obligatorios, que indican la situacién de la linea de edificacién sin perjuicio de
los restantes permitidos, de cardcter voluntario con las condiciones establecidas en
el apartado 3.3.4 de las normas del Plan General.

3.- Volumen:

Ve3 (P.P.R.) - Grado 3




Parcela minima: 400 m?

Ancho minimo lindero frontal: 16 mts.
Fondo edificable: 13 mits.

El espacio de patio de manzana en planta baja puede ser ocupado
totalmente para usos tolerados no residenciales, independientemente de la
. edificabilidad asignada.

- Edificabilidad: la que resulte de aplicar la fachada por el fondo edificable por el
niimero de plantas permitidas incluidos salientes y vuelos.

- Alturas: las que se grafien en los planos de ordenacion que se considerardn como
maximas.

1.4.- Estructura de la propiedad del suelo

El ambito de detalle vigente sefialaba tres ambitos de edificacion con las
letras A, B y C como resultado de la reordenacién de volumenes. La edificacion A, del
Estudio de Detalle, no esta afectada por la presente modificacién, las edificaciones B y
C modifican los pardmetros de ocupacién y edificabilidad respetando los pardmetros
totales.

Propietario edificacién A: Centro Comerciales EROSKY
Centro Comercial La Rambla — Avda del Cantén S/N —
Cartagena.

Propietario edificacién B: General de Galerias Comerciales, S.A.

C/ Padre Damién, 5 — Madrid.

1.5.- Justificacion de Ia procedencia de su redaccion v de la solucién adoptada.

La presente modificacién de Estudio de Detalle se redacta con objeto de
adoptar los pardmetros urbanisticos, de “edificacion C”, a las necesidades requeridas
para la instalacién de un restaurante de comida rapida. La modificacion consiste en
trasvasar 80 m* de edificabilidad de “edificacién B” a “edificaciéon C” y 100 m? de
ocupacion de “edificacién B” a “edificacion C”, ademds de este traspaso de
edificabilidad y ocupacidn, se proponen pequefios reajustes en las lineas de ocupacién
maxima. A continuacidén se puede ver de forma comparada los parametros del estudio
de detalle vigente y el modificado
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- EDIFICABILIDAD
ESTUDIO DE DETALLE ESTUDIO DE DETALLE
VIGENTE MODIFICADO
EDIFICACION A 19.050 m? 19.050 m?
EDIFICACION B 12.460 m? 12.380 m?
EDIFICACION C 200 m? 280 m?
. TOTAL 31.710 m* 31.710 m?
OCUPACION
ESTUDIO DE DETALLE ESTUDIO DE DETALLE
VIGENTE MODIFICADO
EDIFICACION A 18.100 m2 18.100 m?
EDIFICACION B 5.000 m? 4.900 m?
EDIFICACION C 200 m2 300 m?
TOTAL 23.300 m? 23300 m?

1.6.- Conclusion

La modificaciéon del presente Estudioc de Detalle no afecta a los
parametros generales del presente estudio de detalle y debe entenderse como pequefio
reajuste entre ambitos de “edificacion B” y “edificacién C” no afectando a las

- colindantes, por lindar con espacios libres privados, aparcamientos y viales.

Cartagena, abril de 2003
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