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1.  ANTECEDENTESSgmmst

Estudio de Detalle Paroep U.E. 4.1 /P.P. Sector "Urrutias 1” / Los Urrutias

El presente Estudio de Det entendido como un posible instrumento de ordenacion
urbanistica segun el Art. 120 de la Ley 1/2001, de 24 de Abril, del Suelo de la Region de Murcia
se formula para respetar y adaptar las determinaciones establecidas tanto por el Plan General

Municipal de Ordenacién de Cartagena como por el Plan Parcial del Sector “Urrutias 1”.

En el punto 1.1.5 del P.G.M.O. de Cartagena y en el punto 4.2.2 del P.P. Sector “Urrutias 1” se
definen los Estudios de Detalle como los instrumentos mediante los cuales es posible completar
o0 adaptar las determinaciones relativas a alineaciones, rasantes y Planes Especiales.

En ningln 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.

Para ello, los arquitectos D. Juan Fco. Macia Sanchez (colegiado en el C.O.A.C.V. con el nimero
5.435 y habilitado en el C.O.AMU.) y Diia. M® Jesus Pefialver Martinez (colegiada en el
C.0.A.MU. con el nimero 1.175) redactan el siguiente Estudio de Detalle en Suelo Urbano bajo el
encargo de la mercantii PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L.

¥ Excrns. AYUitaimenio
1.7 _Ene 2003

lnlcla!mente N

2. DATOS DEL PROMOTOR.

PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, SL. ‘ a pressn®
C.LF. B - 78384799 i 12 [f{ R 2003 _
C/. Castelar, n° 29. El Algar. . o

30366 Cartagena. 4 &
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Estudio de Detalle Parcela 41 U.E. 4.1 /P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

3. OBJETO.

El Estudio de Detalle es la figura de planeamiento que determina la ocupacién, las alineaciones y
rasantes en funcion de la edificabilidad de su ambito. Su contenido tendra por finalidad:

a).  Adaptary reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento.

b).  La ordenacién de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento de
rango superior, pudiendo crearse vias interiores de caracter privado para el acceso a la edificacion

desde el viario publico.

El Estudio de Detalle respetara las determinaciones del planeamiento que desarrolla, sin
sobrepasar la edificabilidad que corresponde a los terrenos comprendidos en su ambito, ni las
alturas maximas establecidas, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél, ni

reducir la superficie de uso y dominio publico.

En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes, debiendo contener a estos efectos el ambito de influencia identificando los predios

afectados.

4. AMBITO DE LA PROPUESTA.

4.1. Delimitacion.

El' entorno de la actuacion corresponde al Sector “Urrutias 17, clasificado segun el Plan General

como Suelo Urbanizable, siendo en la actualidad Suelo Urbanizable con Plan Parcial aprobado.

El Estudio de Detalle se localiza en la Unidad de Ejecucién 4.1 del Plan Parcial Sector “Urrutias

1" ubicado en el nicleo de Los Urrutias y que afecta a la parcela:

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.




Estudio de Detalle Parcela 41 U.E. 4.1 /P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrufias

Superficie Norma Propiedad

PARCELA 41 576,00 m2. E1(2.00) Promociones Pefialver Garceran, S.L.

4.2. Caracteristicas del estado actual.

La parcela afectada se incluye en la Unidad de Ejecucion 4.1. del Plan Parcial “Urrutias 1"

terrenos cuya gestion completara el vacio urbanistico existente al margen de la Avda. de La

Unificacion y en el entorno de la denominada Urbanizacion “Virgen de la Caridad”.

Cabe mencionar las condiciones que caracterizan la ubicacién y el desarrollo urbanistico de la

UE. 4.1

- Gran proximidad a la costa del Mar Menor.

- Influencia de la antigua carratera nacional.

- Accesos inmejorables, tanto por el norte desde la Avda. de La Unificacion como por el sur
desde la Avda. del Metal

L Consolidacién de un vacio urbano, que resuelve tanto los problemas de medianeras vistas
como los de higiene de los solares sin vallar.

- Introduccion de espacios urbanos libres, tanto de caracter privado como publico, en forma
de parques, jardines, areas de juegos y zonas peatonales que revalorizaran y haran mas

atractivo el entorno a desarrollar.

5. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE
ORDENACION DE CARTAGENA (Titulo Cuarto. Normas Particulares de Suelo

Urbano).

5.1. Determinaciones de caracter general.
Apartado 3. Se sefialan como tipos de ordenacioén:
- Tipo de ordenacion con alineacién a vial (V).
- Tipo de ordenacion aislada (A).

- Tipo de ordenacién con volumetria especifica (E).

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.




Estudio de Detalle Parcela 41 U.E. 4.1 /P.P. Sector "Urrutias 1" / Los Urrutias

3.c. Tipo de ordenacién con VOLUMETRIA ESPECIFICA (E).

Este tipo de ordenacién se caracteriza por la existencia de un indice de edificabilidad

asignado a la superficie en que rige dicho tipo de ordenacion pero su distribucién la efectua
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 distribucion de la edificabilidad neta se fija mediante la asignacién a cada parcela destinada
a la edificacion 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 volumeétricas y uso asignado.

El Plan de conjunto podra optar por ordenar la edificacién segun los parametros del tipo
ordenacion de edificacién aislada o con alineacién a vial o bien adoptando soluciones mixtas

compilejas sin que, en ninguno de los casos, pueda superarse el volumen del area.

5.2. Normas Particulares de Zona.
Todas las parcelas estan ubicadas en Suelo Urbanizable con Plan Parcial aprobado, sometidas
a la norma urbanistica particular de la zona E1(2.00): VOLUMETRIA ESPECIFICA.

Se aplica a las zonas o parcelas en las que la edificacién no puede ajustarse exactamente a una
norma en todos sus parametros y son condicionantes de la nueva construccion las edificaciones

del entorno asi como condicionantes juridicos anteriores.

Deberé redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumétricamente la parcela acorde con la
edificacion de la manzana o entorno. Son condicionantes de la ordenacion:
- El indice de edificabilidad asignado, exceptuandose el resto de parametros de la norma de
referencia.
En estos casos el numero de plantas fijado en los callejeros se tendra en cuenta

Unicamente para fijar la edificabilidad.

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.




Estudio de Detalle Parcela 41 U.E. 4.1/ P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

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

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

- Tender a una aproximacion tipologia de la ordenacion que sefiala la norma de referencia.
Los Estudios de Detalle exigibles se realizaran 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 debera referirse a la totalidad de la manzana.

En los planos de ordenacion C se sefialan dos supuestos:
a. Volumetria especifica en area de ordenacién determinada.

b. Volumetria especifica en edificacion aislada. Con la sigla E1 y entre paréntesis el
indice de edificabilidad asignado en m2/m2. La norma de referencia es la Ac4.
Cuando una parcela o solar pueda edificarse segln todos los parametros de la Norma de
referencia, por carecer de algin condicionante derivado de las construcciones colindantes,

la edificacion se ajustara a aquella sin precisar Estudio de Detalle.

6. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLAN PARCIAL SECTOR “URRUTIAS 17”.

Todas las parcelas estan ubicadas en Suelo Urbanizable con Plan Parcial aprobado, sometidas
a la Norma Urbanistica Particular de la Zona E1 (2.00): Volumetria especifica en edificacion

aislada.

Debera redactarse un Estudio de Defalle que ordene volumétricamente la parcela acorde con la

edificacion de la manzana o entorno. Son condicionantes de la ordenacion:

- El indice de edificabilidad asignado, exceptuandose el resto de parametros de la norma de
referencia.

- El nimero maximo de plantas sera de 5 (cinco).

- Tender a una aproximacion tipologia de la ordenacion que sefiala la norma de referencia.
Los Estudios de Detalle exigibles se realizaran por parcelas o solares concretos, salvo en el
caso en gue se hubiere edificado toda la manzana mediante un proyecto de conjunto, en el
que el Estudio de Detalle debera referirse a la totalidad de la manzana.

- La norma de referencia es la Ac4.

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.




Estudio de Detalle Parcela 41 U.E. 4.1/ P.P. Sector "Urrutias 1" / Los Urrutias

Cuando una parcela o solar pueda edificarse seglin todos los parametros de la Norma de
referencia, por carecer de algun condicionante derivado de las construcciones colindantes,
la edificacion se ajustara a aquella sin precisar Estudio de Detalle.

- Se permitira para el uso hotelero un aumento de edificabilidad y alturas, conforme se

dispone en el punto 4.3.4.4. de estas Normas
7 JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.
7.1. Objetivos. Criterios de disefio.

La solucion planteada pretende resolver los condicionantes urbanisticos y arquitectonicos mas

significativos de la zona, tales como:

1°. En un ambito urbano tan privilegiado (que disfruta de buen acceso, de inmejorables
comunicaciones, proximo a la costa del Mar Menor, con gran valor paisajistico, con una densidad
construida media y un tipo de edificacion abierta, con espacios libres tanto de caracter publico
como privado), parece conveniente gestionar la U.E. 4.1 y consolidar esta zona para crear una
continuidad urbanistica entre el nlcieo de Los Urrutias y la Urbanizacién “Virgen de la Caridad” y

evitar convertirse con el paso del tiempo en un entorno desordenado, descuidado y cadtico.
2°.  Se pretende proyectar una volumetria edificada que contemple viviendas con un programa
de 2 y 3 dormitorios, pero que disfruten de espacios exteriores en forma, por ejemplo, de jardines

en planta baja, de terrazas cubiertas en plantas 1% y 22, y de terrazas descubiertas en planta 32,

De esta forma, la introduccion de estos espacios exteriores de caracter privado e individual para

cada vivienda hacen mas atractiva la propuesta en su conjunto.
7.2. Descripcion de la propuesta final.

Por todo ello, se ha propuesto un bloque residencial de caracter plurifamiliar. Se respeta el tipo de

ordenacion aislada bajo la norma de referencia Ac4.
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Estudio de Detalle Parcela 41

U.E. 4.1/P.P. Sector "Urrutias 1" / Los Urrutias

Espacios libres

Superficie Ordenacién Edificacién | Alturas
privados
Biogue de individuales (en
PARCELA 41 | 576,00 m2. Aislada PB-+II
viviendas viviendas de PB)

Se trata de disefiar una solucion volumétrica, respetuosa con las determinaciones urbanisticas y

arquitectonicamente interesante, que sea a la vez funcional y viable dentro del mercado de Ia

Z0ona.

Se plantea un tratamiento ajardinado y/o pavimentado de los espacios exteriores que se

introducen, para mantener asi la continuidad del gran “tapiz de fondo o alfombra verde” que

propone el planeamiento de la U.E. 4.1.

8. ESTUDIO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDAD.

El aprovechamiento urbanistico en esta zona de Suelo Urbanizable con Plan Parcial aprobado

corresponde al que establece la Norma Particular de Zona E1 (2.00) segun el Plan Parcial Sector

“Urrutias 1”. Viene expresado mediante un coeficiente de superficie o indice de edificabilidad:

2,00 m2. construidos / m2. suelo.

Cuadro resumen:

indice Supeificie
Superficie Edificabilidad por alturas
edificabilidad edificada
suelo (m2.) (max. PB+IV)
{(m2/m2) (m2.)
154,28 P3
330,14 P2
PARCELA 41 576,00 2,00 1.1562,00
330,14 P1
337,45 PB
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Estudio de Detalle Parcela 41 U.E. 4.1 /P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

9. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO PARAMETROS URBANISTICOS.
Suelo total computable al E.D. Indice de edificabilidad del E.D.
576,00 m2. 2,00 m2./m2,

SITUACION URBANISTICA

Normativa de Aplicacion | P. G. M. O. DE CARTAGENA y P.P. SECTOR “URRUTIAS 1”
Norma E1 (2.00):
SUELO URBANIZABLE ]
Clasificacion del Suelo Calificacion/Zonificacion | “Volumetria especifica
con P.P APROBADO
(Ordenacion Aislada)”.
Aislada Aislada
Tipo de edificacién
Colectiva Colectiva
Retranqueo fachada a vial Coincidencia de alineacién fachada con
publico (m.) linderos de parcela
Coincidencia de alineacién fachada con
Separacion a linderos (m.) - -— ]
linderos de parcela
Separacion entre
CONDICIO- . —
edificaciones (m.)
NES DE
Parcela minima (m2.) No se fija 576,00
VOLUMEN
Ocupacion méax. (% 6 m2.) No se fija -—
Forma parcela (diametro
) 22,00 24,00
inscrito)
Namero de plantas 5 PB+lI La planta de semisotano no computa,
Altura comisa (m.) 16,00 13,00
Indice de edificabilidad
2,00 2,00
(m2/m2)
S Uso caracteristico Residencial | Residencial | Vivienda plurifamiliar o colectiva
Usos compatibles Hotelero Hotelero

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.




Estudio de Detalle Parcela 41

U.E. 4.1 /P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

10. CONCLUSION.

Por todo lo expuesto anteriormente, tanto en Planos como en Memoria que componen el

presente Estudio de Detalle, los arquitectos que suscriben consideran:

~1°. Haber cumplido con las disposiciones vigentes de Planeamiento.

2°. No alterar el aprovechamiento que corresponde a la parcela afectada, ni ofros

parametros urbanisticos como n° de alturas, separacion a linderos y usos permitidos.

3°. Haber formulado una propuesta viable y funcional que solucionase los problemas

urbanisticos de un entorno urbano privilegiado.

§ SCUSIE0 GOl EXCIT0. K]
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ANEXO. FOTOCOPIA CEDULAS URBANISTICAS DE LA PARCELA AFECTADA.

J. F. MAGIA SANCHEZ / M. J, PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.
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ESTUDIO DE DETALLE:

PARCELAS N*41

(U.E.—4.1. DEL PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS 1)

JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ

MARIA JESOS PERALVER MARTINEZ \{

N*. FLANO: PROPIEDAD: EMPLAZAMIENTO:
PROMOCIONES PENALVER GARCERAN S.L. U.E 4.1. PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS—1
O '] PLANO: ESCALA: FECHA: MUNICIPI:
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PARCELAS N'41 (U.E.—4.1. DEL PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS 1)

N°. PLANO: PROPIEDAD: EMPLAZAMIENTO:
PROMOCIONES PERALVER GARCERAN S.L. U.E 4.1. PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS—1
O 2 PLAND: ESCALA: FECHA MUNICFIO:
ORDENACION seglin P.P. Sector “Urrutias 17 1:500 FEBRERO/03 | LOS URRUTIAS. CARTAGENA
ARQUITECTOS

————

JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ MARIA JESOS PERALVER MARTINEZ
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PARCELA N°41(U.E.—4.1. DEL PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS 1)
N'. PLANO: PROPIEDAD: EMPLAZAMIENTO:
PROMOCIONES PERNALVER GARCERAN S.L. U.E 4.1. PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS—1
O 3 PLANO: ESCALA: FECHA: MUNICIPIO:
AMBITO E.D. sobre topografia existente 1:500 FEBRERQ/03 | LOS URRUTIAS. CARTAGENA
ARQUITECTOS:
cﬁ”'—.———ﬁ
JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ MARIA JESOS PERALVER MARTINEZ \
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PARCELA N* 41

SUP.PARCELA=576,00 m2

IND. EDIFICABILIDAD=2,00 m2/m?2
M2 construidos=1152,00

N® plantas=PB+3

ESTUDIO DE DETALLE:

PARCELAS N'41 (U.E.—4.1. DEL PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS 1)

EMPLAZAMIENTO:

N*. PLANO: PROPIEDAD:

PROMOCIONES PENALVER GARCERAN S.L.

U.E 4.1. PLAN PARCIAL LOS URRUTIAS—1

O 4 s PLANTA SOTANO, BAJA, 1°, 2° Y 3° e i i
PLANTA PRIMERA Y SEGUNDA PLANTA TERCERA

ALINEACIONES Y EDIFICABILIDAD 1:300 FEBRERC/03 | LOS URRUTIAS. CARTAGENA

ARQUITECTOS:
JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ M MARIA JESOS PERALVER MARTINEZ
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