JUSTIFICACION DE LA ACTUACION
ANTECEDENTES HISTORICOS

En abril de 1.976 se construye en la Barriada de Los Dolores de Cartagena, por
D. José Egea Sanchez, una piscina descubierta de utilizacién publica llamada
“Piscina Damary’, para la practica de la natacion y recreo con los
complementos de bar-restaurante.

Hasta el afio 1.983 fue regentada por el propietario, siendo arrendada ese afio a
la Sociedad “Club Damary 2.000 S A.”, que continuo con la actividad inicial de la
natacion con los complementos de bar-restaurante.

Los cambios sociales de la época que daban una mayor impcrtancia a los
deportes de competicion, hace que se adopte la decision de cubrir la piscina y
climatizarla, aumentando el periodo de utilizacién de la misma, y permitiendo la
practica de la natacién de competicion.

En el aiio 1.988 ante la imposibilidad de cumplir con sus objetivos econémicos,
debido a la fuerte deuda contraida con las empresas constructoras que
ejecutaron las obras de remodelacion de la piscina, se declara la empresa en
quiebra, cerrando las instalaciones.

El cierre de las instalaciones por la empresa arrendataria produce un grave
‘quebranto econdmico a las empresas constructoras asi como a los integrantes
del Club Natacion Cartagena, ( club de reciente constitucién, pionero en la
comarca de Cartagena ), que les impide la continuacién de la practica de la
natacion, no existiendo en esa época otras instalaciones en el Municipio donde
poder continuar su actividad.

Reunidas las empresas constructoras y analizada la situacién se opta por la
creacion de la empresa SODEPLAN,S.L., que continua con la actividad de la
natacion con el apoyo del C.N. Cartagena, siendo esta la Unica forma de
aminorar los efectos econémicos y sociales creadas por el anterior arrendatario
de las instalaciones.

Efectuada la compra de las instalaciones y asumidas las deudas contraidas por
el anterior arrendatario, con el consiguiente esfuerzo econémico por parte de
los integrantes de la empresa, se opta bajo la direccién del C.N. Cartagena, por
remodelar las instalaciones de acuerdo a las exigencias de la época,
manteniendo la practica de la natacion. De la voluntad e ilusién de entonces en
este deporte surgieron importantes éxitos deportivos , tanto a nivel local, como
comarcal, e incluso nacional, ( 1.988 y 1.996 ), siendo uno de los clubes con
mayor numero de afiliados de la Regién de Murcia.




Durante el aflo 1.996 se vuelve a presentar la necesidad de reestructuracion de
las instalaciones, en base a nuevos factores determinantes, fruto del natural
avance social y econémico, asi como la aparicion de nuevas normativas de
obligado cumplimiento, a saber :

- Adaptacion al Reglamento de Instalaciones de la F.E. de Natacion.

- Adaptacion al Reglamento sobre Condiciones Higiénico Sanitarias de las
Piscinas de Uso Publico de la Regién de Murcia.

- Adaptacién de las instalaciones a MINUSVALIDOS.
- Ampliar las instalaciones dando cobertura al Area de Salud de la Familia.

- Ampliar las instalaciones para dar cobertura a nuevas demandas, ( trampolin,
salto de palanca, waterpolo, natacién sincronizada, etc..).

- Modificacion de los Sistemas Energéticos para obtener una mayor eficacia
economica basandose en la utilizacién de Energias Alternativas.

Es por todo lo expuesto que SODEPLAN,S.L., apuesta por continuar con su
vocacion empresarial destinada al deporte de la natacién, y se encuentra de
nuevo ante el reto de afrontar nuevas e importantes inversiones para adaptarse
al devenir de los tiempos.

;

SITUACION ACTUAL DE LAS INSTALACIONES

El vaso de la piscina dispone actualmente de 5 calles para la practica de la
natacion y la distancia minima a los demas elementos estructurales que la
rodean no guardan las dimensiones adecuadas para la practica de
compeiiciones. El numero de calles necesario ha de ser de 6. Esta condicién
unida a ofras cuestiones dimensionales, hacen imposible cumplir los
requerimientos necesarios para la competicion.

Los vestuarios no cumplen el vigente Reglamento sobre Condiciones Higiénico
Sanitarias de las Piscinas de Uso Publico de la Regién de Murcia.

La practica de la natacién requiere hoy dia de instalaciones complementarias
que en la actualidad no se disponen : gimnasio de nadadores, vestuarios de
profesores, area social y aulas, recepcion y administracion, areas de salud, (
hidro masaje y saunas ).




En el complejo deportivo y desde hace tiempo, existen pistas exteriores de
deportes en estado de abandono, que se apartan del cometido principal de la
natacién y que jamas han tenido éxito alguno, siendo objetivo de esta sociedad
hacerlas desaparecer en el futuro para centrarnos Gnica y exclusivamente en la
natacion.

Existen también deficiencias energéticas y sistemas obsoletos de energia que
en el proceso de modernizacion, racionalizacién y ahorro de energia, precisan
su total renovacién, contemplando la renovacién energética, la
deshumidificacion del recinto de la piscina, el aprovechamiento de la energia
solar para la obtencién del calentamiento del agua de la piscina y del agua
sanitaria, y la extraccién del aire del recinto para aprovechar el calor latente al
objeto de climatizar las instalaciones.

CONCLUSION

La necesidad de actualizar las instalaciones, dotarlas y equiparlas de los
mejores medios y tecnologias, asi como la imperiosa e ineludible necesidad de
adaptarse a las Normas y Reglamentos en vigor, hacen totalmente necesario
realizar importantes inversiones que hoy dia no se disponen, pero que pueden
favorecerse notablemente y hacer plenamente viable la renovacién proyectada,
siempre que se generen recursos patrimoniales fruto de aprovechar
urbanisticamente el resto de terrenos propiedad de esta empresa y no
necesarios para la practica de la natacién, posibilidad real y legal que se
plantea fruto de la aprobacién por la Corporacién Municipal del Estudio de
Detalle que se adjunta, sobre la base de :

1°.- Mantener e incluso ampliar el Equipamiento Deportivo EJ, consistente el |a
Piscina Climatizada Cubierta.

2°.- Obtener y completar para el resto de los terrenos la edificabilidad que el
Plan General asigna a la zona.

Esa edificabilidad complementaria sera la que puesta en valor, permita hacer
realidad nuestra vocacién deportiva.
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MEMORIA GENERAL
ANTECEDENTES

Por encargo de SODEPLAN, S.L. el técnico que suscribe confecciona el
presente documento urbanistico para consideracion del Excmo. Ayuntamiento
de Cartagena , su tramitacién administrativa y aprobacién , pasando a formar
cuerpo integrante del Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de
Cartagena.

La sociedad SODEPLAN, S. L. es propietaria de los terrencs y instalaciones
deportivas objeto del expediente.

Los terrenos tienen una extension superficial de 5.543 m2, conformando la
mayor parte de una manzana ubicada en SUFLO URBANO, entre las calles
Sabadell, Costas de Garraf, Atarazanas, Mollerusa y Viella, en el Barrio de Los
Dolores, Cartagena.

Dicha parcela ubica en complejo deportivo, parte cubierto y parte descubierto.
En su parte cubierta se aloja una piscina climatizada, sus vestuarios, y bar-
cafeteria. Dicha parte es el “alma mater” del complejo deportivo, la razén de su
existencia, y el futuro de la sociedad SODEPLAN, S.L.. Las pistas de tenis
exteriores y descubiertas, se encuentran en estado de abandono ante la nula
demanda de los clientes de estas.
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La actividad deportiva desarrollada se fundamenta pues en el mantenimiento y
potenciacion de las piscina climatizada cubierta, desistiendo de mantener la
practica de otro tipo de deportes al no ser en absoluto rentables.

Lo anteriormente expuesto constituye el principio en el que se fundamenta la
tramitacion del expediente urbanistico de referencia.

CONCLUSION BASICA INICIAL

La potenciacion, mejora y modernizacién de la piscina climatizada cubierta,
objeto social de la empresa propietaria SODEPLAN,S.L., precisa de fuertes
inversiones para llevarse a cabo y para ello precisa de la enajenacién de parte
de su patrimonio, patrimonio que consiste Unica y exclusivamente en su
patrimonio inmobiliario, es decir su edificacion y su parcela.

Por cuanto dicho patrimonio a efectos urbanisticos se clasifica urbanisticamente
como EQUIPAMIENTO DEPORTIVO, EJ, de titularidad privada, procede iniciar
tramitar el presente ESTUDIO DE DETALLE, que redactado conforme a las
prescripciones del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Cartagena
permita mantener el equipamiento deportivo necesario y obtener ademas
aprovechamiento urbanistico compatible en el resto de parcela. |




FUNDAMENTOS JURIDICO-URBANISTICOS DE LA ACTUACION

El Texto Refundido de La Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana, R.D.L. 1/1992 de 26 de junio, establece en el Art. 91 que :

Los Estudios de Detalle podrén formularse cuando fuere preciso completar o,
en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los Planes Generales
para el suelo urbano y en los Planes Parciales.

Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segtn los casos :

- El senalamiento de alineaciones y rasantes: y/o

- La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del
planeamiento.

El vigente Plan General Municipal de Ordenacién Urbana de Cartagena,
establece :

ART. 2.1.2.4. Subseccién 42, Sistemas de Equipamientos
2.1.2.4.3 .- Condiciones de la Edificacién

2.- En suelo urbano y para los distintos tipos, se adaptaran al tipo de
ordenacion de la manzana donde se implante el equipamiento 6 contiguas.

La edificabilidad es la maxima de la manzana 6 de la sefialada en las manzanas
‘contiguas, en caso de estar aislado el equipamiento, salvo cuando se grafie un
indice de edificabilidad 6 un nimero de alturas concretas, debajo de la norma,
entre paréntesis. En los cambios en las caracteristicas de la ordenacién, que
varien notablemente las condiciones de la zona, podr4 exigirse, previamente la
aprobacion de un Plan especial 6 un Estudio de Detalle.

3.- En suelo urbano, los equipamientos de titularidad privada existentes antes
de la aprobacion inicial de este Plan General podran, manteniendo la
edificabilidad adscrita al equipamiento actual 6 aumentandola si es necesario,
completar su edificabilidad con otros usos, incluido residencial, previo Estudio
de Detalle y justificacion de actuacion.

ESTUDIO DE DETALLE

La normativa de referencia citada otorga derecho de formulacién del presente
Estudio de Detalle, por darse las prescripciones béasicas siguientes :

1.- El equipamiento deportivo es de titularidad privada.

2.- Es anterior a la aprobacién inicial del vigente P.G.M.O.U. de Cartagena

3.- Se mantiene y mantendrd, incluso se incrementara, la edificabilidad adscrita
al uso deportivo basico, piscina cubierta y sus dependencias anexas.

4.- Completara su edificabilidad con otros usos, incluido el residencial.

5.- La sociedad promotora justifica en Anejo que se acompania, la necesidad de
la actuacion urbanistica. ;




6.- La edificabilidad aplicada al conjunto del Estudio de Detalle es la
correspondiente al tipo Vc1, tipo filado por el Plan General a las parcelas
contiguas en la misma manzana, y a las manzanas colindantes.

7.- El Estudio de Detalle no altera las condiciones edificacion de los predios
colindantes.

PARAMETROS URBANISTICOS ACTUALES Y PREVIOS AL ESTUDIO DE
DETALLE.

PARCELA INICIAL : Superficie 5.543 M

SITUACION URBANISTICA EN EL PLAN GENERAL : Equipamiento Deportivo
deTitularidad Privada ( EJ ).

SUPERFICIE EDIFICADA DEL EQUIPAMIENTO ACTUAL : 1.395 M2, en una
sola planta, ( comprendiendo una piscina cubierta y dependencias anejas ).
ORDENANZA DE ZONA, VC1

INDICE DE EDIFICABILIDAD , 1,4 m2/m2

MAXIMA EDIFICABILIDAD PERMITIDA = 5943m2x1,4m2/m2=7.760m2.
ALTURA MAXIMA PERMITIDA : 2 plantas

La manzana viene grafiada en el Plan General por una rectificacién de
alineacion en la calle Costas de Garraf, dicha rectificacién de alineacion
produce una disminucion de parcela de 33,58 m2, quedando una parcela neta
resultante de superficie 5.509,42 m2. Dicha merma de superficie no afecta a la
/edificabilidad total de la parcela que se aplica sobre la parcela bruta inicial.

Es por lo expuesto que el Estudio de Detalle propondra el aprovechamiento
urbanistico de la parcela, manteniendo e incluso aumentando la edificabilidad
adscrita al equipamiento deportivo, justificando no sobrepasar la edificabilidad
maxima permitida, ordenando las parcelas resultantes, todas ellas superiores a
las indicadas como minimas por el Plan General para la zona Vc1 de aplicacion,
no sobrepasando la altura maxima permitida de dos plantas, y estableciendo un
sistema viario y de espacios libres de uso y disfrute privados.

De otro lado, el disefio del conjunto se inserta pienamente en la trama de la
zona, se conecta organicamente en el viario publico, adopta soluciones que
“tapan” las traseras de las edificaciones colindantes de la propia manzana, y no
altera para nada las condiciones de edificacién de los predios colindantes.

El Estudio de Detalle desarrollara un anélisis comparativo que demostrara que
ninguno de los parametros urbanisticos es rebasado, y que en consecuencia
procede su aprobacion.




ESTUDIO DE DETALLE

PARCELA NETA TRAS LA RECTIFICACION DE ALINEACIONES HACIA LA
CALLE COSTAS DE GARRAF : 5.509,42 M2

PARCELAS RESULTANTES :

PARCELA “A”.- SUPERFICIE 912 M2
ORDENANZA Vet
Méaxima Edificabilidad = 912 m2 x 1,4m2/m2 = 1.276,80 M2

PARCELA “B".- SUPERFICIE 1.323 M2
ORDENANZA Vc1
Méxima Edificabilidad = 1.323m2 x 1,4 m2/m2 = 1.852,20 M2

PARCELA “C’.- SUPERFICIE 1.435 M2
ORDENANZA : EQUIPAMIENTO DEPORTIVO (EJ)
TITULARIDAD : PRIVADA
Méxima Edificabilidad = 1.435m2 x 1,4 m2/m2 = 2.009 M2

PARCELA “D” - SUPERFICIE 304 M2
ORDENANZA : Vc1
/ Méxima Edificabilidad = 304m2 x 1,4m2/m2 = 425,60 M2

RESTO : VIARIO Y ESPACIOS LIBRES PRIVADOS
SUPERFICIE 1.535,42 M2

En el sistema privado de espacios libres se proyectan aparcamientos para
automoviles en nimero de 21 plazas, superiores a las fracciones de 100 de Ia
maxima edificabilidad asignada al equipamiento, ( 2:009/100=20,09 plazas).

MAXIMA EDIFICABILIDAD EN EL AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE :
(1.276,80 + 1.852,20 + 2.009 + 425,60 ) = 5.563,60 M2 EDIFICABLES.

De la comparacién de resultados en relacién con la situacién actual v previa se
deduce de inmediato que el Estudio de Detalle posibilita Ia ejecucién maxima y
por todos los usos de 5.563.60 m2 edificables, contra una edificabilidad actual
méxima de 7.760 m2., no sobrepasandose adem&s ningun parametro
urbanistico de zona, vy sin afectar a las condiciones de edificacién de los predigg
colindantes.




Por ofro lado, frente a la superficie total edificada actual del equipamiento
deportivo de 1.395 m2 , propone para dicho equipamiento una parcela de
superficie mayor, 1.435 m2 que posibilita una edificabilidad para este uso de
2.009 m2.

CONCLUSION FINAL

Probado en el andlisis comparativo realizado, que la solucién propuesta en el
estudio de detalle da como resultado no rebasar ninguno de los parametros de
zona, visto ademas que el estudio de detalle viene legitimado por la normativa
en vigor, Plan General de Cartagena ,Subseccion 42, asi como por lo
preceptuado en la Seccion 72 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, procede
en consecuencia la tramitacién del necesario expediente administrativo y su
aprobacion, para su plena incorporacion al Plan General de Ordenacion Urbana
de Cartagena.

Cartagena, Marzo de 1.997
EL ARQUITECTO

FDO. ANTONIO PRADERA GAMEZ
Colegiado nimero 30 del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia
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