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0. ANTECEDENTES.

Por encargo de Diia. Encarnacién Lopez Huertas propietaria del solar sobre el que
se redacta el presente Estudio de Detalle se ha procedido a su elaboracion a fin de dar
cumplimiento a las prescripciones que el P.G.M.O. de Cartagena hace sobre la manzana
donde se ubica, a fin de ordenar volumétricamente la edificabilidad disponible.

0.1. AMBITO ESTUDIO DE DETALLE.

El Estudio de Detalle abarca el solar ocupado por parcela de 4.950,00 m®. Siendo
sus limites fisicos los siguientes:

Norte Banda de proteccion de la Ctra. Ten orra . _h ‘hp : ,; ' :A A;;::f“i‘f?z
Sur Colegio Rosamar. __nEHminENTE . ok 5 d
Este Camino de Bda. Villalba. Plancih N ——
Oeste Club Naval de Oficiales. for : 5 que se
con: e lugencia.
C: «. {48 6B 2000

1. MEMORIA INFORMATIVA.

¥4

1.1. CONDICIONES QUE FIJA EL P.G.M.£ Eig ;

4

‘-i’?“;:.‘_;
La documentacién del P.G.M.O. del Exmo. Ayuntamiento de C
referente a la redaccion de Estudios de Detalle dice lo siguiente:

e Concepto:

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

e Determinaciones:

Los Estudios de Detalle han de respetar las determinaciones del Plan General, y en
su caso de los Planes Parciales y Planes Especiales.
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En ningin caso podran 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 que pueden realizar no pueden implicar aumento de la ocupacion
del suelo ni de las alturas maximas, ni incremento de la densidad de viviendas.

e Documentacion:

Memoria justificativa en la que se explicaran las razones de la formacién. Contendra
un estudio comparativo del aprovechamiento resultante de la aplicacion de las
determinaciones del Plan que le da cobertura y las establecidas por el Estudio de Detalle.

Planos a escala minima de 1:500 en la que se representen graficamente las
determinaciones del Estudio de Detalle, en su posicién altimétrica y planimétrica y en la
disposicion de su forma volumétrica, cuando proceda y expresen en su caso, la relacién de
estas con las anteriores existentes.

1.2. DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL P.G.M.O.

La ordenanza sefialada en la manzana donde se desarrolla el Estudio de Detalle es
EE, Equipamiento Educativo.

Siendo la descripcion de la misma:

EE: Educativo-Cultural: Se incluyen en él, el conjunto de espacios o locales
destinados a actividades formativas o de ensefianza en todos sus grados o especialidades,
tanto oficiales como particulares incluyéndose actividades socio-culturales o de relacion
como centros de asociaciones, agrupaciones ... etc.

Categorias:

1.- Centros de ensefianza de menos de 50 alumnos.
2.- Centros de ensefianza de mas de 50 alumnos.
3.- Centros culturales o de investigacion, museos, bibliotecas, asociaciones, etc.

Situaciones:

1.- Edificios de vivienda en planta baja o piso inferior a vivienda.
2.- En edificios de otro uso distinto al de vivienda.

3.- Edificios exclusivos.

4.- Al aire libre.

ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO EN CTRA. TENTEGORRA. CANTERAS. CART A6
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Condiciones:

Como minimo existirdn aseos diferenciados para ambos sexos sin conexién con los
locales, debiendo disponer de un vestibulo o zona de aislamiento.

Son condicionantes de la ordenacion:
e Definicion:

Comprenden aquellos suelos adscritos al uso de equipamiento y que se sefialan por
este Plan General o por los instrumentos que lo desarrollen.

En los planos se han marcado los equipamientos correspondientes al uso religioso,
sanitario, deportivo, educativo, civico y equipamiento genérico al que se le asigna el uso en
el proceso de ejecucion del P.G.M.O. pudiendo establecerse cualquiera de los asignados
con equipamiento, con inclusién del uso comercial, de oficina y hotelero.

Los equipamientos marcados podrdn mantener el régimen de propiedad o titularidad
existente en el momento de aprobacion de este Plan General, salvo que se disponga otra
cosa por este.

La iniciativa privada puede implantar equipamientos de acuerdo con las
determinaciones de este Plan General para cada zona o sector si su uso es compatible con el
caracteristico de dicha zona.

e Determinaciones de este Plan General:

1.- Los equipamientos pertenecientes al sistema general se grafian en los planes By C de
ordenacién como tales, distinguiéndose de los sistemas de equipamiento local.

2.- Se pueden establecer otros por medio de Planeamiento especial.
3.- La transformacién de uso existente de un equipamiento publico puede efectuar
manteniendo la adscripcién de los terrenos al sistema genérico de equipamiento o

Servicios Publicos.

4.- En el caso de sistemas locales, el Ayuntamiento podrd denegar la aprobacion de
transformacion de uso por razones de déficits urbanisticos. Si la denegacion vi

ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO EN CTRA. TENTEGORRA. CANFEKS CARTAGENA
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e (Condiciones de edificacion:

1.- La edificacién de las 4reas de equipamiento marcado en los planos se ajustard a las
necesidades funcionales de los diversos equipamientos, al paisaje y la tipologia de las
zonas en que se sitien, debiéndose solucionar los problemas de infraestructuras, accesos
y aparcamientos que originen o puedan originar.

2.- En suelo urbano y para los distintos tipos, se adaptaran al tipo de ordenacién de la
manzana donde se implante el equipamiento o contiguas.
La edificabilidad es la maxima de la manzana o de la sefialada en las manzanas
contiguas, en caso de estar aislado el equipamiento, salvo cuando se grafie un indice de
edificabilidad o un nimero de alturas concretas, debajo de la norma, entre paréntesis.
En los cambios en las caracteristicas de la ordenacion, que varien notablemente las
condiciones de la zona, podrd exigirse, previamente, la aprobacién de un Plan Especial
o un Estudio de Detalle.

3.- La edificabilidad neta para los nuevos equipamientos de titularidad publica se deducira
por los siguientes indices maximos para el suelo urbanizable programado, que no
computa en la edificabilidad del sector si son objeto de cesion gratuita:

Educativo y culturales - 0,35 m*/m’
Sanitario - 0,6 m*/m?
Resto - 0,8 m*/m?

4.- Este Plan General no localiza en suelo urbano los equipamientos con aprovechamiento
comercial. Las ubicaciones las buscard la iniciativa privada dentro de los usos
permitidos en cada zona o dentro de los equipamientos genéricos.

5.- 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 o aumentdndola si es necesario, completar su edificabilidad con
otros usos, incluido residencial, previo Estudio de Detalle y justificacion de actuacion.

1.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

La Unica propietaria del solar objeto de este Estudio de Detalle es Diia. Encarnaciéon
Lopez Huertas.

ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO EN CTRA. TENTEGORRA. CANTERAS. CAR
PROMOTOR: ENCARNACION LOPEZ HUERTAS.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

2.1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU REDACCION Y DE
LA SOLUCION ADOPTADA.

2.1.1. Situacion del Planeamiento que desarrolla. Procedencia del E.D.

En el plano de Zonificacién de Cartagena la manzana donde se encuentra el Colegio
Rosamar, objeto del presente Estudio de Detalle, estd afectada por la Norma: EE.

Tal norma obliga a aplicar la normativa de la manzana donde se encuentra ubicado.

Los condicionantes del Estudio de Detalle son los que se establecen en el Plan
General en el apartado 2.1.2.4.3. de las Normas Urbanisticas, teniéndose que adaptar el
tipo de ordenacion de la manzana.

La edificabilidad serd la maxima de la manzana o de la sefialada en las manzanas
contiguas, en caso de estar aislado el equipamiento, salvo cuando se grafie un indice de
edificabilidad, o 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, podra exigirse, previamente, la aprobacién de un Plan Especial o un Estudio de
Detalle.

Segtn el punto quinto, 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 o aumentindola si es necesario, completar su
edificabilidad con otros usos, incluido residencial, previo Estudio de Detalle y justificacién
de actuacidn.

2.1.2. Objeto Yy justificacion del Estudio de Detalle.

La redacciéon de este Estudio de Detalle tiene por objeto el fijar la ordenacién
concreta de los volimenes arquitectonicos dentro del solar en cuestion, en desarrollo de las
determinaciones del Plan General.

La parcela sobre la que se desarrolla el Estudio de Detalle se encuentra calificada
por el Plan General como Equipamiento Educativo de sistema local, siendo el colegio
existente un centro privado.

w\‘ng t‘{ >
El Plan General, en su apartado 2.1.2.4.2. de las Normas Urbanistic; rsgé:dbre el

sistema de equipamientos, prevé la posibilidad de la transformacion de ;ﬁ's'o de
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equipamiento piblico siempre que se mantenga su adscripcién al sistema genérico de
equipamientos o Servicios Puablicos. En el caso de sistemas locales, se podrd denegar la
transformacioén de uso de un equipamiento por razones de déficits urbanisticos. Se deberin
adoptar las medidas necesarias para el establecimiento de uso o servicio piblico en un plazo
de cinco afios.

En este sentido se presenta un informe de la Direccién Provincial del Ministerio de
Educacién y Ciencia relativo a la necesariedad del funcionamiento del actual centro de
educacién infantil “Rosamar” para la planificacion general educativa en Cartagena.

Por lo que la justificacion del cambio de uso viene debida a la necesariedad de
financiacion para la adaptacion del equipamiento existente a la LOGSE.

2.1.2.1. Ordenacion de Volimenes.
Se realiza segln se inclina en el plano n°5.
2.1.2.1.2. Estudio de edificabilidad.

Segiin Norma de referencia Ac4 del Plan General de Ordenacion Urbana de
Cartagena:

SEGUN PLAN| SEGUNE.D.]

PARCELA MINIMA 1.000,00 m> 2.730,09 m’}
SEPARACION LINDEROS 5m 5m y 10m}
OCUPACION MAXIMA 40% 984,10 )
ALTURA MAXIMA ~ 10plantas| 10 plantas|

SUPERFICIE TOTAL ACTUAL DE LA PARCELA 4.950,00 m’
SUPERFICIE NETA DE PARCELA 4.544,85 m’
SUPERFICIE DE CESION PARA VIALES 405,15 m’

EDIFICABILIDAD MAXIMA 4.950 m’ x 1,30 = 6.435,00 m’

SUP. EDIFICADA COLEGIO ACTUAL 250,00 m’
SUP. EDIFICADA FUTURA AMPLIACION 250,00 m*
SUP. EDIFICADA NUEVO EDIFICIO 5.935,00 m”

S
TOTAL SUP. EDIFICADA 6.435,00 m?/

ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO EN CTRA. TENTEGORRA. CANTERAS.
PROMOTOR: ENCARNACION LOPEZ HUERTAS.
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Edificabilidad propuesta
Edificabilidad planta baja 564,97 m’
Edificabilidad planta 1?2 596,67 m*
Edificabilidad planta 22 596,67 m*
Edificabilidad planta 32 596,67 m*
Edificabilidad planta 42 596,67 m*
Edificabilidad planta 5° 596,67 m*
Edificabilidad planta 6° 596,67 m*
Edificabilidad planta 7° 596,67 m*
Edificabilidad planta 8° 596,67 m*
Edificabilidad planta 9° 596,67 m’ i
Edificabilidad Total 5.935,00m |

La superficie de la parcela actual es de 4.950,00 m*.

La edificabilidad propuesta segiin Plan General de Ordenacién Urbana de Cartagena
es de 1,30 m*/m?>.

SEGUN PLAN SEGUN ESTUDIO DE
3 GENERAL DETALLE
E.E. E.E. Acd
EDIFICABILIDAD 6.435 m’ 500 m’ 5.935 m’

2.1.2.1.3. Otros condicionantes.

El presente Estudio de Detalle no causa perjuicios ni altera las condiciones de
ordenacion de las fincas colindantes.

2.1.2.1.4. Cesiones.

Sera obligatorio formalizar las cesiones de terrenos para ampliacién de viales y de

3 sistema general de espacios libres que se cuantifican en esta Memoria y Planos, asi como la
asuncion por el promotor de los gastos de urbanizacion del nuevo acceso desde la carretera

de subida a Tentegorra y del camino de acceso a Villalba hasta el limite con la UA.6.CO,

en la forma que determinen los Servicios Juridicos de Urbanismo. :

ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO EN CTRA. TENTEGORRA. CANTERAS .\ CAR’T
PROMOTOR: ENCARNACION LOPEZ HUERTAS.
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2.2. TRAMITACION

Este Estudio de Detalle se redacta directamente por los particulares interesados,
propietarios. Su aprobacion inicial corresponde a la Corporacién Municipal de Cartagena.
La apertura del tramite de informacion piblica se anunciard en el Boletin Oficial de la
Regién Murciana y en uno de los periédicos de mayor circulaciéon de la provincia y se
notificard personalmente a los propietarios y demas interesados directamente afectados,
comprendidos en el &mbito territorial del Estudio de Detalle.

Dentro del periddico de informacién piblica, que durard 15 dias (Decreto 3/80 de
Creacion de Suelo y Agilizacion de la Gestién Urbanistica), el Estudio de Detalle podra ser
examinado por cualquier persona y formularse las alegaciones que procedan.

A la vista de la informaciéon publica, la Corporacién Municipal aprobara
definitivamente el Estudio de Detalle, si procede, introduciendo en su caso, las
modificaciones que resultasen pertinentes. Dicho acuerdo se comunicard a la Comision
Regional de Urbanismo en el plazo de 10 dias.

La corporaciéon Municipal interesa&
definitiva en el Boletin oficial de la Region

o de aprobacion

Fdo.: Alfonso Molinos Ortega. Arquitecto.

Por acuerdo del Exemo. Ayuntamiento
Pleno de { 7 !“mm’ fe aprobd
— DEFINITIV! JENTE el Pr de

Plone: npedieate
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PROMOTOR: ENCARNACION LOPEZ HUERTAS.
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