ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

1.- DISPOSICIONES GENERALES
1.1.- NATURALEZA Y A MBITO

El Estudio de Detalle es un tipo especifico de planeamiento urbani stico que
puede formularse en desarrollo de los planes generales y de otros instrumentos de
planeamiento urbanistico, para completar, adaptar o reajustar sus determinaciones,
en materia de alineaciones y rasantes y/o para concretar la disposicié de volimenes
de acuerdo con la edificabilidad ma xima permitida, pudiendo crear vias interiores de
card cter privado para el acceso a la edificacita desde el viario piblico.

El 4 mbito del presente Estudio de Detalle es Ia manzana n° 8 del P.P. del
"Sector P 3 del Cabezo de Beaza" de Cartagena.

1.2.- NORMATIVA DE REFERENCIA

La redaccicn y tramitacién de los Estudios de Detalle se regula conforme a lo
especificado en los articulos 120, 125, 127 y 142 de la Ley del Suelo de la Regit de
Murcia y de forma complementaria y subsidiara, los art. 65 y 66 del Reglamento de
Planeamiento que la desarrolla, asi como las condiciones que se establecen en el
apartado 1.1.5 de las Normas Urbani sticas del Plan General.

Podré n formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuviesen
seirladas en el suelo urbano por el planeamiento general, en las condiciones
que éste fije, y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los
mismos, de acuerdo igualmente con las condiciones que éstos fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefaladas en Planes Parciales.

c) Ordenar los voltimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General
o con las propias de los PP en los dema s casos, y completar, en su caso, la
red de comunicaciones definida en los mismos con aquellas :
de card cter privado, que resulten necesarias para proporci .
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DE BEAZA"

el viario piblico a los edificios cuya ordenacién concreta se establezca en el
propio estudio de detalle.

No obstante lo anterior deberd n cumplir una serie de objetivos de cara cter
limitativo que son:

a) En Ja adaptaci® o reajuste de alineaciones y rasantes del planeamiento
superior, no se podrd reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las
superficies destinadas a espacios libres de uso y dominio piiblico.

En ningtin caso la adaptacith o ajuste de alineaciones podrd originar aumento
de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de dicho ajuste.

b) La ordenacitn de volimenes no podrd suponer aumento de las alturas
m4 ximas y de los voliimenes edificables previstos por ¢l Plan, ni alterar el
uso exclusivo o predominante asignado por aquél, no reducir la superficie de
uso ¥y dominio ptiblico.

Se respetard n en todo caso las demé4 s determinaciones del Plan.

c) El E.D. no podrd causar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de
los predios colindantes, debiendo contener a estos efectos la delimitacitn del
a4 mbito de influencia, identificando a los predios afectados.

d) Los E.D. no podrd n contener determinaciones propias del Plan general,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que
no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

1.3.- ANTECEDENTES

El Plan Parcial del "Sector P 3 del Cabezo de Beaza" aprobado
definitivamente por acuerdo Plenario de 24 de julio de 2001, establece en la manzana
n° 8, las siguientes parcelas:
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P.

"SECTOR P3 CABEZO DE BEAZA"

No NORMA USO | SUPERFICIE | SUPERFICIE N°
MANZANA MANZANAS | EDIFICABLE | APARC.
M2 PRIVADA
PARCELAS PRIVADAS
8.2 Ei2 IND/2 17.218.00 16.184.92
8.3 Ei3 IND/2 24 676,00 2522136
8.4 Eid IND/2 10.411,00 17.074.04
8.5 Ei5 IND/2 29.810.00 35.669.80
8.6 Ei6 IND/2 5.202.00 5.826.24
8.1 EG COMER, | 11.195.00 16.120.80
8.7 APARC. | EQUL 60.747.00 1.384 94 2.770

Los paré metros de la normativa de aplicacid sobre dichas manzanas
asi como las condiciones especi ficas para los Estudio de Detalle son los siguientes:

Ei.- VOLUMETRICA, INDUSTRIAL 2
1.- Definicién.

Responde a aquellas zonas para la implantacith nuevas formas industriales y
actividades complementarias del uso industrial, de card cter comercial, mercantil,
administrativas o burocra ticas; actividades bancarias; despachos profesionales de
cualquier clase, etc., en edificaciones aisladas o agrupadas, formando conjuntos
arquitect(nicos singulares y evitando la tipoldgia industrial (naves), con el fin de
crear una fachada adecuada a la autovia.

2.- Ordenacién,

Son solamente condicionantes de la edificacidn a realizar en dichas zonas, el
indice de edificabilidad asignado, asi como las alturas y almeacmnes mtenoresw que
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= ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTCR P3 CABEZO DEBEAZA"

proyecto unitario que abarque la totalidad de la zona regulada por la norma, como
parcela indivisible en régimen de propiedad horizontal, o bien mediante un estudio de
detalle, si es que se pretende dividir 1a zona en varias parcelas.

3.-¥olumen_

Fil.- (Grado 1°), (P 3)

- Parcela minima: 500 m?
X - Forma parcela: Debera poderse inscribir
un circulo de 16 m.
- Edificabilidad: 0,278 m¥m?
- Retranqueos: 5 m. a los linderos ptblicos y 3 m.
en ¢l resto.
- Altura mé xima: 8 m. al apoyo de la cubierta.

Tanto si la construccit es de 1 62 plantas.

Ei2.- (Grado 2°), (P 3)

- Parcela minima: 600 m2

- Forma parcela: Debera poderse inscribir
un circulo de 16 m.

- Edificabilidad: 0,94 m? x m?

- Retranqueos: Las alineaciones exteriores e

interiores que se sefalan en los planos
se consideran envolventes de las
edificaciones.

- Altura mé xima - 4 plantas / 16 m. al apoyo de la
cubierta.

(8 m. si la construccicn o parte de esta que es de una sola planta)
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

Ei3.- (Grado 3), (P 3)

- Parcela mi nima:
- Forma parcela:

- Edificabilidad:
- Retranqueos:

- Altura mé kima

800 m?

Deberd poderse inscribir

un circulo de 16 m.

1,022 m?/m?

Las alineaciones exteriores e
interiores que se sefelan en los planos
se consideran envolventes de las
edificaciones.

12 m. al apoyo de la cubierta.

Tanto si la construccia es de 1 62 plantas.

Eid.- (Grado 4), (P 3)

- Parcela mi nima:

- Forma parcela:

- Edificabilidad:
- Retranqueos:

- Altura ma ximna

1.000 m?

Deberd poderse inscribir

un circulo de 22 m.

1,64 m?/m?

Las alineaciones exteriores e
interiores que se sefalan en los planos
se consideran envolventes de las
edificaciones.

2/3 plantas / 16 m. al apoyo de la
cubierta.
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ESTUDIOC DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

Ei5.- (Grado 5), (P 3)

- Parcela minima;
- Forma parcela:

- - Edificabilidad:
' - Retranqueos:

- Altura mé xima

Ei6.- (Grado 6), (P 3)

- Parcela minima:

- Forma parcela:

- Edificabilidad:
- Retranqueos:

- Altura mé xima

1.200 m?

Debera poderse inscribir

un circulo de 22 m.

1,196 m*m?

Las alineaciones exteriores e
interiores que se sefalan en los planos
se consideran envolventes de las
edificaciones.

Las que se seftlan en los planos de
ordenacid.

En el caso de que la edificacié o
parte de esta sea de una planta, la
altura de esta planta serd de 8 m. y
4 m. cuando el nimero de plantas sea
superior.

500 m?
Debera poderse inscribir

un circulo de 16 m.

1,12 m2/m?

Las alineaciones exteriores e
interiores que se sefalan en los planos
se consideran envolventes de las
edificaciones.

2 plantas / 8 m. al apoyo
cubierta.
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEREAZA"

4.- Aparcamientos

1 plaza ¢/ 50 m? edificados, si ] uso es comercial, especti culos o reunid;
1 plaza ¢/ 200 m? en el resto, bien dentro de la propia parcela o justificando la
adscripcit de las plazas correspondientes del aparcamiento privado general de la
parcela 8.7.

El2 % de las plazas estar4 n adaptadas y tendra n las dimensiones mf nimas
para minusva lidos, (3,3 x 4,50).

5.- Condiciones estéticas.

Todos los paramentos de la edificacicn a realizar que den a vial o espacio
publico, deberd n tener tratamiento de fachada principal.

La composici@ arquitecténica de los edificios evitard la tipologia industrial.

Las cubiertas deben tratarse con materiales adecuados, de acuerdo con 1o
anterior, prohibiéndose como material de cubricifn las chapas de fibrocemento y las
chapas galvanizadas, en su color.

6.- Ilsos.

Caracteri stico.-
- Industrial, para la implantacica de nuevas formas industriales y
actividades complementarias del uso industrial, de caré cter mercantil,
administrativo, comercial o burocr4 ticas; actividades bancarias:
despachos profesionales de cualquier clase, laboratorios, talleres de
investigacitn y servicios I+D, de disefb, electrénica, informa tica,
publicidad, etc. También se incluyen las actividades globales y los
centros especializados de gerencia y administracica de grandes y
medianas empresas; los servicios administrativos de las empresas
existentes en la Actuacién Industrial del Cabezo de Beaza y en otras
zonas del término municipal; edificios para servicios complementarios
de informacin y apoyo logistico, salas de conferencias, atenci

clientes, etc. :
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEREATZA"

Compatibles.-

- Residencial, adscrito al uso, con el li mite de una vivienda de 90 mz2

por cada instalacién que como mi nimo tenga 800 m2.

- Residencial comunitario-hotelero, en todas las categorias y
situaciones.

- Comercial, en todas las categorias y situaciones.

- Industrial tipo 1, categorias 1,2 y 3 (no molestas), situaciones 2 y
3.

- Educativo cultural, sanitario, deportivo, religioso, reunidn v
recreo, especté culos: en toda categoria y situacid.

- Servicios del Automdvil: en todas las categorias y situaciones.
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

USO CARACTERI STICO EQUIPAMIENTO
1.- Definicifn:

Responde a aquellas zonas con uso de equipamiento, ya sean de cara cter
publico, comunitario o de cara cter privado (lucrativo).

2.~ Qrdenaciin;

Las edificaciones deberd n adaptar una tipologia similar a la de las zonas
colindantes de uso industrial, pudiendo ser aislada, en caso de proyectos unitarios
que abarquen a toda una manzana.

3.- Yolumen:

Se establecen las siguientes condiciones para cada uno de los tipos y usos
especi ficos:

EG.- COMERCIAT,

- * Edificabilidad: 1,44 m?*/m?

* Retranqueos: Las alineaciones exteriores e interiores que
se establecen en los planos se consideran
envolventes de las edificaciones.

* Altura: 2/3 plantas / 16 m. al apoyo de la cubierta.

AP .- APARCAMIENTO PRIVADO

* Edificabilidad: 0,023
* Altura: 1 planta
* Retranqueos: 3m.

Se podra n realizar segregaciones para incorporar o adscribir’ hit
terrenos destinados a aparcamiento a las parcelas colmdantes cLT
Las pérgolas di4 fanas no computan en edificabilidad.

£
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ESTUDIOQ DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DE BEAZA"

ESTUDIOS DE DETALLE:

Objeto y contenido:

Loncepto: Es el instrumento mediante el cual es posible

completar o adaptar las determinaciones del presente Plan Parcial, relativas a
alineaciones, rasantes u ordenacict de volimenes.

Determinaciones: Los Estudios de Detalle han de respetar las

determinaciones bd sicas del presente Plan Parcial.

En ningiin 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 que pueden realizar no pueden implicar aumento de

la ocupacic del suelo, ni incremento de la densidad de edificacién.

a)

b)

Memoria justificativa en la que se explicardn las razones de la
Jormaciéy, Contendrd un estudio comparativo del aprovechamiento
resultante de la aplicacié: de las determinaciones del Plan que le da
cobertura y las establecidas por el Estudio de Detalle.

Planos a la escala adecuada, en la que se representen grd ficamente
las determinaciones del Estudio de Detalle, en su posicich altimétrica
¥ planimétrica y en la disposicid de su forma volumétrica, cuando
proceda y expresen, en su caso, la relaci;v de estas con las
anteriormente existentes.

De plantearse viales o espacios interiores para acceso a las
edificaciones, se deberd incorporar un plano con las instalaciones,
Justificando la conexicn con los servicios generales asi como el

suministro a cada una de dichas edificaciones.
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

Condiciones y limitaciones.

1.- El estudio de detalle no podrd alterar los conceptos y pard metros
Jundamentales de las Normas de Edificacicr como son: los usos y la edificabilidad.

2.- En el caso de Unidades de Ejecuciéi completas, se podrd realizar
el ajuste de alineaciones de aquellos viales propios de la misma, que no tengan
continuidad fuera de esta, y reordenar la edificabilidad entre manzanas, siempre que
no afecte a la estructura general y con anterioridad a la aprobaci;r de la
reparcelacicn.

3.- En el caso establecerse viales o espacios interiores de manzanas
para el acceso a las edificaciones, estos serd n privados y con un ancho mi nimo de
10m.

La separacid de los viales privados entre si, y sus afecciones a los
viales publicos, (separacici a las esquinas, giros, etc), deberd de justificarse de
Jorma expresa, de acuerdo con la normativa al respecto.

Los viales y espacios privados se diferenciard n de los piiblicos en el
tratamiento de su pavimento, no interrumpiéndose en ningin caso la continuidad de
la acera, excepto el correspondiente vado. Solo se utilizarén para acceso a las
edificaciones y sus aparcamientos.

Se deberd justificar la adscripcic de dichos viales a las edificaciones
a las cuales dan acceso mediante la correspondiente escritura e inscripcic registral.

Los servicios serdn privados y conectard n con las redes piblicas en
la fachada con los viales piiblicos, donde se situard n los contadores. Se establecerd
el sistema de ejecucir para dichos servicios, en el caso de plantearse varias fases.
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

2.- MEMORIA

2.1.- JUSTIFICACIN Y ALCANCE

2.1.1.- Justificacicn de la procedencia de su formulacicn

Dado el tiempo transcurrido, ma s de dos ais, desde la aprobacié
definitiva del Plan Parcial, han cambiado las necesidades y proyectos de las
edificaciones futuras a construir sobre las parcelas de la manzana n° 8, lo que hace
necesario la modificacié de alineaciones interiores y reordenacién de voltmenes.

En las normas del Plan Parciai se establece expresamente que el
Estudio de Detalle “es el instrumento mediante el cual es posible completar o
adaptar las determinaciones del Presente Plan Parcial, relativas a alineaciones,
rasantes y ordenacié de voliimenes.”

2.1.2.- Alcance del proyecto.

El alcance del presente proyecto es la complementacidn y ajuste de las
determinaciones del Plan Parcial del "Sector P 3 del Cabezo de Beaza, dentro del
ambito del mismo, de acuerdo con lo que determina la legistacitn vigente al
respecto.

2.2.- OBJETO.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la modificacicn de
alineaciones interiores y reordenacin de voldmenes en la manzana n° 8 del Plan
Parcial Sector P-3, Cabezo Beaza,
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o ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DEBEAZA"

2.3.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCIN ADOPTADA

Las alineaciones interiores de parcelas de la manzana n°® 8 del Plan
Parcial no se ajustan a las necesidades actuales. Desde la aprobacién definitiva del
= Plan Parcial, en este tiempo han ido variando dichas necesidades, asi como la
planificacic de las edificaciones que en su momento se hicieron.

Por todo lo cual, se hace necesario la modificacicn mediante este Estudio de
Detalle de alineaciones interiores de parcelas y reordenacitn de volimenes en la
manzana n° 8 del P.P.

2.4.- DETERMINACIONES DEL E.D. Y CUANTIFICACIN.

Tras la modificacién de alineaciones interiores y reordenacitn de volimenes
que se plantea, las parcelas de la manzana n° 8, quedan:

Ne NORMA Uso SUPERF. INDICE SUPERF. N® APARCM.
PARCELA PARCELA | EDIFICABILIDAD EDIFICABLE
PRIVADA
8.2 Ei2 IND/2 | 19.833 170085 20.000
8.3 Ei3 IND/2 | 39.616 0°909 36.000
8.4 Eid IND/2 | 13.478 1°336 18.000
8.5 Ei5 IND/2 | 15.603 17410 22.000
8.6 Ei6 IND/2 1.200 0°167 200
) 8.1 EG COMER. | 11.195 1744 16.120.80
8.7 | APARC. | EQUIL | 58.334 0088 5.161,30 | 2.770
TOTAL 159.259 117.482,10

En caso de no poder situar en superficie, la totalidad de los apar
previstos en la parcela 8.7, se realizard n bajo rasante. -

PROMOTOR .- SOCIEDAD INDUSTRIAL CARTAGENERA DEDESARROLLOS.L. SICAD

JAVIER OLMOS SANCHEZ

ARQUITECTO

14



ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DE BEAZA"

2.5.- COMPARACIN CON LAS DETERMINACIONES Y
LIMITACIONES DEL PLAN PARCIAL.

La modificacicn de alineaciones interiores y reordenacicn de
voliimenes en la manzana n° 8 que se propone, mo supome variacin de las
determinaciones del Plan Parcial, y por tanto:

- No se produce reduccith de la anchura de los viales ni de la
superficie destinada a espacios libres piblicos.

- No se produce aumento del volumen ni de la densidad de edificacién,
asi como de las alturas m4 ximas.

- No se causa perjuicio ni se alteran las condiciones de ordenacié de
los predios colindantes.

SUPERFICIE EDIFICABLE
N°® PARCELA | _SUPERFICIE PARCELA PRIVADA
Segim P.P. Segin E.D. Segim P.P. Segiin F.D.

8.2 17.218 19.833 16.184,92 20.000
8.3 24.676 35.616 25.221.36 36.000
8.4 10.411 13.478 17.074,04 18.000
8.5 29.810 15.603 35.669.80 22,000
8.6 5.202 1.200 5.826,24 200
8.1 11.195 11.195 16.120,80 16.120,80
8.7 60.747 58.334 1.384.94 5.161.30
TOTAL 159.259 159.259 117.482,10 117.482,10

Se cumplen, ademds, las condiciones y limitacion
establecidas en las Normas del P.P. para los Estudios de Detalle.

Ke
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ESTUDIO DE DETALLE M8 P.P. "SECTOR P3 CABEZO DE BEAZA"

2.6.- DELIMITACION DEL A MBITO DE INFLUENCIA

El 4 mbito de actuacid del presente estudio de detalle se refiere a la
- manzana n° 8 del P.P., que corresponde, con las fincas n° 8.1., 8.2, 8.3, 8.4, 8.5,
. 8.6 y 8.7, del Proyecto de Compensacicn, propiedad todas ellas de SICAD. El
4 mbito de influencia de las determinaciones que se plantean se limita por tanto al de

las fincas citadas.

CONCLUSIN

Con la presente Memoria y documentacida que se acompafa, se da por
concluida la redaccica del presente Estudio de Detaile en la manzanas n° 8 del P.P.
del Sector P 3 del Cabezo de Beaza, para su tramitacitn por el Ayuntamiento de
Cartagena.

Cartagena, Septiembre de 2003

EL ARQUITECTO
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