Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

1. ANTECEDENTES.

El presente Estudio de Detalle, 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 Ordenacion 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

o adaptar las determinaciones relativas a alineaciones, rasantes y Planes Especiales.

En ningun caso pedran 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
5435 y habiltado en el C.O.AMU.) y Dfa. M? Jesis Pefalver Martinez (colegiada en el
C.0O.AMU. con el numero 1.175) redactan el siguiente Estudio de Detalle en Suelo Urbano bajo el
encargo de la mercantil PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L.

2. DATOS DEL PROMOTOR.

PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L.
C.I.F. B-78384799

C/. Hingjo, n° 2. El Algar. " GERENGIA MUNICIPAL

urban!smo
050 Baragena DILIGENCIA: Por Acuerdo de Pleno d‘el Excm;; 0 3)
Ayuntamiento de Cartagena de fecha 43 Jullio
se aprobEFINITIVAMENTE el PROYECTO DE
PLANEAMIENTO, de cuyo expediente forma parte
ol documento en gue se consigna la presente.
Cartagena &, de 2008
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Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

3. OBJETO.

El Estudio de Detalle es la figura de planeamiento que determina la ocupacion, las alineaciones y

rasantes en funcion de la edificabilidad de su @mbito. Su contenido tendra por finalidad:

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

b).  La ordenacion de los volimenes 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 méaximas establecidas, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél, ni

reducir la superficie de uso y dominio publico.

En ninguin 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 Ejecucion 3 del Plan Parcial Sector “Urrutias 1"

ubicado en el nucleo de Los Urrutias y afecta a la parcela n° 26. }

Superficie Norma Propiedad

PARCELA 26 5.691,00 m2. Au (UR) Promociones Pefalver Garceran, S.L.

B A M- AAAIR]

Wi
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Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

4.2, Caracteristicas del estado actual.

La parcela afectada se incluyen en la Unidad de Ejecucion 3. del Plan Parcial “Urrutias 1". Cabe
mencionar las condiciones que caracterizan la ubicacion y el desarrollo urbanistico de la U.E. 4.1:

- Gran proximidad a la costa del Mar Menor.

- Influencia de la antigua carretera nacional.

" Buenos accesos, tanto desde la Avda. de La Unificacion

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

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

- Tipo de ordenacion con volumetria especifica (E).

3.b. Tipo de ordenacion de EDIFICACION AISLADA (A).

Este tipo de ordenacion se caracteriza porque la edificaciéon se relaciona con la parcela
que la soporta y con las edificaciones en parcelas colindantes.
Sus parametros especificos son:

- Forma y dimensiones de la parcela.

- Ocupacién maxima en planta y altura maxima.

- Separaciones minimas a linderos privados o publicos.

- Indice de edificabilidad sobre parcela.

- Separacion minima entre las edificaciones.

En este tipo de ordenacion se puede admitir la edificacion pareada ¢ agrupada a linderos en los

siguientes supuestos: :

1 Si existe acuerdo entre propietarios de fincas colindantes con la consngu!ente mscnpaon
en el Registro de la Propiedad de la carga consistente en reallzar 1as (efo) strucc:ones

adosadas al lindero comun.

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



Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutia
=L wector Urrutias 1"/ Los Urrulia

Se permite la agrupacion de parcelas para agrupar edificaciones en los siguientes casos

a) Si se trata de edificaciones pareadas, de proyecto unitario y se construyer
simultaneamente.

b) Si se concentra la superficie edificable correspondiente a varias parcelas de modc

que la edificacién resultante tenga adscrita comunitariamente el espacio libre que
resulte de la actuacion.
En situacion b) deberad cumplirse:

1. La superficie de la actuacion no podra ser inferior al resultado de multiplicar |3 parcelz

minima por el numero de viviendas de la comunidad, en caso de estar Ia actuacior
destinada a implantar un uso de viviendas, rigiéndose analogamente para otros usos.

2 Debera formularse Estudio de Detalle de la actuacion, que sera notificado a loc
propietarios de las fincas colindantes.

3. El espacio comun que resultare de la actuacion se debera escriturar en régimen de
proindiviso.

En la agrupacion de edificaciones se respetara siempre el retranqueo como separacion minimz

a la alineacidon a vial o espacios libres publicos En este tipo de ordenacion, la superficie

edificable permitida en cada parcela puede desarrollarse en una o mas edificaciones principales

ones
auxiliares no rigen las determinaciones sobre separaciones entre edificaciones en una misma

o destinarse parte para construcciones o edificaciones auxiliares. Para estas construcci

parcela que se sefialan por esta Normas, respetandose en todo caso los retranqueos que se
fijan con respecto al vial 0 espacio libre publico, o linderos nuevos.

La separacion entre edificaciones de una misma parcela ha de establecerse cumpliendo la
siguiente relacion:

H1 + H2
3

con un minimo de 3 metros, siendo H la altura del edificio.

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 Au' - AISLADA UNIFAMILIAR.

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



Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1" / Los Urrutias

1. Definicién:

Responde a aquellas areas de suelo urbano con un uso residencial unifamiliar en edificacion
aislada con jardines, pudiéndose agrupar viviendas como resultado de agrupar parcelas segun lo
establecido en el apartado 3.b de las determinaciones de caracter general de este titulo, pero sin

llegar a perder la tipologia de vivienda unifamiliar con acceso independiente.

2. Ordenacion:

Las edificaciones deberan ser aisladas respecto a los viales y espacios libres publicos y a otros
predios colindantes, respetandose en todo caso los retranqueos minimos a viales o espacios libres |
publicos, asi como a los nuevos linderos en el caso de que se agrupen parcelas. Dentro de cada
solar Unicamente se permiten un solo cuerpo de edificacion, pudiendose autorizar la construccion
de garaje y construcciones auxiliares, formando cuerpo aislado de la edificacion principal y sin

exceder en superficie del 5 % del total de la parcela.

3. Usos:

Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar.

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

La parcela esta ubicada en Suelo Urbanizable con Plan Parcial aprobado, sometidas a la Norma

Urbanistica Particular de la Zona Au (UR):  Aislada Unifamiliar (Urrutias)

6.1. Definicion.

Responde a aquellas areas de suelo con un uso residencial unifamiliar en edificacion aislada
con jardines, pudiéndose agrupar viviendas como resultado de agrupar parcelas segun lo
establecido en el apartado 5.1. pero sin llegar a perder la tipologia de vivienda unifamiliar con

acceso independiente.

6.2. Ordenaciodn.
Las edificaciones deberan ser aisladas respecto a los viales y espacios libres publicos y a otros
predios colindantes, respetandose, en todo caso, los retranqueos minimos a viales o espacios

libres publicos, asi como a los nuevos linderos en el caso de que se agfﬁpgﬁ*‘ﬁgh@elééﬁ*

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



Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

6.3. Volumen.

Se establecen los siguientes parametros:

- Parcela minima: 400 m2.

- Forma de parcela: Debera quedar inscrito en ella un circulo de 13 metros de diametro.

- Altura maxima: 2 plantas (7 metros).

- Indice de edificabilidad: 0,4371 m2/m2.

- Separacion a linderos:  2/3 de la altura y siempre que no sea inferior a 3 metros. Que
se aplicara dicho valor como separacion minima. '

- Ocupacion maxima: No se fija.

Se permite, en proyecto unitario, la agrupacion de la edificabilidad en uno o varios cuerpos de

edificacién, siempre que se respete el acceso independiente de las viviendas; debera

adscribirse comunitariamente el espacio libre que resulte de la actuacion.

Para actuaciones de conjunto que incluyan mas de una vivienda, debera redactarse “estudio de

detalle”. Se fija un nimero maximo de viviendas de 1 vivienda cada 230 m2 de parcela.

Los Estudios de Detalle fijaran las siguientes condiciones:

a) Anchura minima de viales interiores de acceso rodado a las edificaciones sera de 7
metros.

b) La longitud méaxima de fachada para cada volumen edificado sera de 37,50 m.

c) El criterio de ordenacion sera la busqueda de la maxima permeabilidad evitando la

aparicion de barreras arquitectonicas.
6.4. Usos.

Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar o bloque de viviendas con acceso independiente para

cada una de las viviendas.

7. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.
7.1. Objetivos. Criterios de diseiio.

La solucién planteada pretende resolver los condicionantes urbanisticos y. arquitectonicos mmas

significativos de la zona, tales como:

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




Estudio de Detalle Refundido Parcela 26 U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

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. 3 y consolidar esta zona para crear una
continuidad urbanistica entre el nucleo de Los Urrutias y la Urbanizacion “Virgen de la Caridad” y

evitar convertirse con el paso del tiempo en un entorno desordenado, descuidado y cadtico.

2°.  Se pretende concentrar la edificabilidad otorgada en dos tipos de grupos de viviendas:

a. Unifamiliares pareadas.

b. Unifamiliares aisladas.
De esta forma, se genera unos espacios libres de mayores dimensiones (en forma de jardines,
areas de juego, zonas peatonales y de ocio), de caracter tanto individual como colectivo, que

hacen mas atractiva la actuacion en su conjunto.

7.2. Descripcion de la propuesta final.

Por todo ello, se ha propuesto un conjunto residencial constituido por agrupaciones de viviendas

de caracter unifamiliar con acceso siempre independiente. Se respeta el tipo de ordenacion

aislada.
i L Espacios libres
Superficie Ordenacion Edificacion |Alturas
privados
Unifamiliares
PARCELA 26 | 5.691,00 m2. Aislada adosadas y PB+| Individuales
aisladas

La disposicion de las viviendas pareadas y la vivienda aislada dentro de la parcela afectada ha

quedado estudiada en base a los siguientes criterios:
a. Mantener un frente construido o una fachada edificada paralela-a los viales publicos, que

permite garantizar un acceso lo mas directo posible tanto peatonal cofmorodado”a' las

viviendas.

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.
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b. Se debe cumplir la distancia a linderos y a viales, segun lo establecido en el planeamiento,
de tal forma que los retranqueos introducidos garantizan una transicion gradual entre el
espacio exterior publico y los espacios interiores privados. A su vez, sirven para cualificar y

dignificar los accesos a las viviendas.

c. Permitir la mayor permeabilidad visual y relacién entre las edificaciones, lo cual
incrementara el caracter unitario de la actuacién en la UE 3y la UE 4.1,

d. Otorgar el maximo protagonismo a las circulaciones peatonales y reducir o mantener en lo

previsto los viales de circulacion rodada.

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 la

Zona.

Se plantea un tratamiento ajardinado y peatonal de los espacios libres que se introducen en los

exteriores privados de cada vivienda.

8. ESTUDIO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDAD.

El aprovechamiento urbanistico en esta zona de Suelo Urbano corresponde al que establece la
Norma Particular de Zona Au (UR) segun el Plan Parcial Sector “Urrutias 1". Viene expresado
mediante un coeficiente de superficie o indice de edificabilidad:

0,4371 m2. construidos / m2. suelo.

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos. 9



Estudio de Detalle Refundido Parcela 26

U.E. 3/P.P. Sector "Urrutias 1"/ Los Urrutias

Cuadro resumen:

Indice
Superficie Superficie N°® maximo viviendas
edificab.(m2/
suelo (m2.) 2 edificada (m2.) | (1 viv./230 m2 parcela)
m
PARCELA 26 5.691,00 0,4369 2486,48 24
Total E.D. 5.691,00 0,4369 248648 24

J F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENALVER MARTINEZ. Arquitectos.
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Estudio de Detalle Refundido Parcela 26

9.  JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO PARAMETROS URBANISTICOS.

UE.3/PP.S

ﬁDr

frutias1"7 L os Urrutias

Suelo total computable al E.D.

Indice de edificabilidad del E.D.

5691,00 m2.

0,4369 m2./m2.

SITUACION URBANISTICA

Normativa de Aplicacion

P.G. M. O. DE CARTAGENA y P.P. SECTOR “URRUTIAS 1"

Clasificacion del Suelo

SUELO URBANIZABLE
CON PP APROBADO

Calificacion/Zonificacion

Zona Au (UR):

“Aislada Unifamiliar (Urrutiaé)".

Parametro S/Nomas  S/Proyecto Observaciones
Unifamiliar | Unifamiliar | Unifamiliar ~ aislada y pareadas,
Tipo de edificacion Aislada o Aisladay | respetando separaciones a linderos y
Agrupada Pareada | entre edificaciones.
Retranqueo fachada a vial 2/3 altura 6 66 Unifamiliares aislada (PB+): 4,00 m.
publico (m.) 3,00 min. ’ Unifamiliares pareada (PB+): 4,00 m.
) 2/3 altura 6 Unifamiliares en hilera (PB+1): 4,00 m.
Separacién a linderos (m.) 4,00 o
3,00 min. Unifamiliares pareada (PB+): 4,00 m.
. H1+H2/3
CONDICIO- | Separacion entre .
_ altura 6 3,00 24,00 Siendo H, la altura de los edificios.
NES DE edificaciones (m.) )
min.
VOLUMEN
Parcela minima (m2.) 400/230 = 230,00
Ocupacion max. (% 6 m2.) No se fija
Forma parcela (diametro
13,00 -
inscrito)
Unifamiliares aislada: PB+
Numero de plantas 2 (PB+l) 2 (PB+) o
Unifamiliares pareada: PB+I
Altura comnisa (m.) 7,00 6,00
Coef. de volumen (m2/m2) 0,4371 0,4369
Vivienda Uni.pareada/ o
Uso caracteristico Unifamiliar con acceso independiente
unifamiliar aislada
Usos
Blogue de
Usos compatibles )
viviendas

J. F. MACIA SANCHEZ / M. J. PENARVERM
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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 las parcelas afectadas, ni otros
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.

J.F. Macia Sanchez
M.J. Pefialver Martinez

GERENCIA MUNICIPAL
sSmo
urbani del Excmo
Y eno de .
DILIGENCIA: Por Acuerdo de Pl %3 Falio 0 7

e facha
Ayuntamiento de Cartagena d el PROYECTO DE

:ﬁ:gﬁ%}ﬁ?ﬁAﬂsﬁTE pediente forma parte

la presente.

nto en que 88 ons_l na 4

at::::wme a, _JL de de 200K
EL SECRETARIO
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4

ANEXO.  FOTOCOPIA CEDULAS URBANISTICAS DE LAS PARCELA AFECTADA.

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



CEDULA URBANISTICA
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PARCELA: 26.4
SUPERFICIE: 1.152,00 m2
LINDEROS: NORTE: C/. HORTENSIA

SUR: AVD. DE LA UNIFICACION
ESTE: PARCELA 26.3
OESTE: C/. MAGNOLIA

DATOS MANZANA

SUPERFICIE 1.152,00 m2
NORMA AU (UR)
uso RESIDENCIAL
PARCELA MINIMA 400m2
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS (7 m)
EDIFICABILIDAD 0.4371 m2/m?2
OCUPACION o

2 1 FEB 2007

JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ / MARIA JESUS PENA
ARQUITECTOS

¥y COLEGIO OFICIAL
#/\) DE ARQUITECTOS

S . e v e p
G\, s -3 DE NMURCIA
i s S ———————

X

LVER MARTINEZ




CEDULAURBANISTICA

PARCELA; 26.3
SUPERFICIE: 1.079,00 m2
LINDEROS: NORTE: C/. HORTENSIA

SUR: AVD. DE LA UNIFICACION
ESTE: PARCELA 26.2
OESTE: PARCELA 26.4

D

DATOS MANZANA

SUPERFICIE 1.079,00 m2

NORMA AU (UR)

Uso RESIDENCIAL

PARCELA MINIMA 400m2
i ALTURA MAXIMA : 2PLANTAS (7m) |

EDIFICABILIDAD 0.4371 m2/m?2

OCUP .

B

ARQUITECTOS




CEDULAURBANISTICA

PARCELA 26.2

PARCELA: 26.2
SUPERFICIE: 3.000,00 m2
LINDEROS: NORTE: C/. HORTENSIA

SUR: AVD. DE LA UNIFICACION
ESTE: PARCELA 26.1
OESTE: PARCELA 26.3

‘ ; . y

J DATOS MANZANA
SUPERFICIE 3.000,00 m2
NORMA AU (UR
uso RESIDENCIAL
PARCELA MINIMA 400,00 m2 -
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS (7m)
EDIFICABILIDAD 0.4371 m2/m2
OCUPACION .

s GOLEGIO OFIC GIAL

ﬁ b cTOS
b5 ’J ‘\—; ﬁk“’t\@i“' N -
7_:” e 1007

JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ / MARIA JESUS PENALVER MARTINEZ
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CEDULA URBANISTICA

PARCELA 26.1

PARCELA:
SUPERFICIE:

LINDEROS:

26.1
460,00 m2

NORTE: C/. HORTENSIA

SUR: AVD. DE LA UNIFICACION
ESTE: PARCELA 27

OESTE: PARCELA 26.2

D

R |

DATOS MANZANA
SUPERFICIE 460,00 m2
NORMA AU (UR)
Uso RESIDENCIAL
PARCELA MINIMA 400 m2
ALTURA MAXIMA 2 PLANTAS (7 m)
EDIFICABILIDAD 0.4371 m2/m2
OCUPACION

JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ / MARIA JESUS PENALVER MARTINEZ
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PARCELA N'26 ( U.E. 3 / P.P. "LOS URRUTIAS 1" )

N'. PLANO: PROPIEDAD: EMPLAZAMIENTO:
PROMOCIONES PENALVER GARCERAN, S.L. PARCELA N® 26/U.E. N* 3/P.P. SECTOR "URRUTIAS 1"
O 3 PLANO: | Escala FECHA: | MUNICIPIO:
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DILIGENCIA: Por Acuerdo de Pleno I;el Excmo.

Ayuntamiento de Cartagena de fecha |4 Juic © 3
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Cartagenaa, _J 4 de ninil de200X
EL SECRETARI

ENVOLVENTES, SEPARACION EDIFICACIONES Y ALINEACIONES DE PLANTA PRIMERA

ESTUDIO DE DETALLE REFUNDIDO:

PARCELA N*26 ( U.E. 3 / P.P. "LOS URRUTIAS 1" )

SEGUN ED SEGUN PP
SUP. PARCELA 569100 m2 569100 m2
IND. EDIFICABIL. 04369 m2/m2 04371 m2/m2
SUP CONST, 2486 L8 m2 2487 5L m2
NO MAX. VIV. 24 UD. 1/230m2
SEPARACION LINDEROS L m L m
SEPARACION VIVENDAS AISLADAS =1 L m

JUAN FRANCISCO MACIA SANCHEZ

MARIA JESUS PENALVER MARTINEZ

N*. PLANO: PROPIEDAD: EMPLAZAMIENTO:
PROMOCIONES PERNALVER GARCERAN, S.L. PARCELA N* 26/U.E. N* 3/P.P. SECTOR "URRUTIAS 1"
O 4 PLANO: MUNICIPIO:
PLANTA BAJA Y PRIMERA
MODIFICADO ALINEACIONES, SEPARACION EDIFICACIONES Y ENVOLVENTES LOS URRUTIAS. CARTAGENA
PRI Ry g,
ARQUITECTOS:
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