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1 ANTECEDENTES

Bl aulor, Ibdn Alberto Lopez Inglés, arguilecto colegiado 1.780 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Murcia y Arquilecto Técnico colegiodo 2.391 del Colegio Oficial de
Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificacion de la Region de Murcia, fue
requerido por INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U., con CIF: A-85.522.604 y domicilio
en la Avda. de Aragon, 3 5°J (Edificio Furopa) de Valencia, con la finalidad de solicitar la
MODIFICACION del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion UA-4 EN “El Hondén" de
Carlagena, unidad que se delimitd en la Meodificacion Puntual del PGMO n° 114.

INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U. es propietaria de varias parcelas incluidas de en
el Estudio de Detalle UA-4 EN “El Honddn" v su intencion proponer una Unica actuacion sobre la
parcela resultante.

La razén primera de la modificacion que presentamos es la reordenacion de volumenes de la
parcela resullante propiedad de INVERSIONES INMOBILIARIAS CA%XJVES S.AU., incluida en la

oy
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2 MODIFICACION PUNTUAL N° 114 DEL PGMO e

La Maodificacion Puntual n® 114 del PGMO de Cartagena aprobada para la Unidad de
Actuacién UA-4 EN "El Hondon" establece la ordenacion Tipo El (2,50}, que se define como
volumetria especifica en edificacion aislada, y entre paréntesis el indice de edificabilidad
asignado, que en este caso es de 2,50 m?t/m?s.

La Modificacion Puntual del PGMO n° 114 aprobada establece las siguientes determinaciones y
condiciones urbanisticas para la UA-4 EN:

UA-4 EN
Clasificacion Superficies m? Edificabilidad m?
Parcelas Residenciales 19.491,80 48.729,50
Espacios Libres Generales 14.434,25 ]
Viario General 11.635,63
Total 45.561,68 48.729,50
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Ordenanzas:
s Tipo de Ordenacion E1(2,50)
o Edificabilidad; 2,50 m?l/m*
o Ocupacidén maxima Planta Baja: 50%
o Qcupacion méxima Planta Piso: 40%
e N°mdximo de plantas: 7
e Fl 20% de la superficie no ocupada en Planta Baja serdn zonas peatonales o soportales

de uso publico.

Para la ordenacion tipo El la norma de referencia es la Ac-4 para uso residencial colectivo en
edificaciéon dislada, bien sea en bloques o en edificaciones agrupadas horizontalmente. Las
edificaciones deberdn ser disladas respecto a los viales y espacios libres pdblicos y a ofros
predios colindantes, respeténdose los retranqueos minimos a viales o espacios libres publicos,
asi como a los nuevos linderos en el caso de que se agrupen parcelas.

Concretamente las caracteristicas de volumen para la norma Ac-4 es la siguiente:

e Parcela minima: 1000 m?
o Se debe poder inscribir en la parcela un circulo de 22 m de didmetro minimo.

o Separacion alinderos 5 m.

o Ocupacion maxima: 40%.
o Altura mdxima: 10 plantas, salvo donde se grafia en los planos de ordenacion una

altura menor.
o indice de edificabilidad: la que viene fijada para cada drea en los planos tras las

siglas de la norma.

3 ESTUDIO DE DETALLE UA-4 EN “EL HONDON”

El Estudio de Detalle UA-4 EN “El Honddn" se redactd a peticion de SANDO PROYECTOS
INMOBILIARIOS, S.A. por H.C.P. & Arquitectos Asociados, S.L, siendo aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento de Cartagena en el pleno del 23 de julio de 2.008.

La finalidad del Estudio de Detalle era ordenar los usos dentro de los terrenos correspondientes
a la Unidad de Actuacién UA-4 EN “El Honddn" y establecer una ordenacion para los

volimenes edificables previstos por el PGMO vigente en aquella fecha.

Lla Unidad de Actuacion objeto del citado Estudio de Detalle estd afectada por la
Modificacion Puntual n° 114 del PGOU de Cartagena redactada por el Ayuntamiento de
Cartagena y aprobada definitivamente el 2 de octubre de 2.007, en la cudl se redefinieron las
condiciones tanto de ordenacién como de uso respecto a los establecido en el Plan General
aprobado en abril de 1.987, que actuaimente se encuentra en vigor.
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La distribucion de usos que propone el Estudio de Delalle coincide con la de la Madificacion
Puntual n® 114 del Plan General de Cartagena para Unidad de Actuacion UA-4 EN, donde la
superficie total de la unidad es de 45.561,68 m?, deslinando a Espacios Libres 14.434,25 m?, que
se distibuyen a lo largo de los frentes Sur vy Esie de la manzana, El suelo destinado a uso
residencial se distribuye a lo lardo de los frentes de fachada Norte y Oeste con una forma
sensiblemente trapezoidal, con una superficie de 19.491,80 m? El suelo destinado a Viario
General se mantiene en 11.635,63 m2

Con la intencién de Tacililar el futuro desarrollo de la unidad de actuacion, se definen siete
madulos que son volimenes edificables.

En el Estudio de Deldlle vigente se definen los pardmetros de ocupacion y edificabilidad
maxima para los diferentes modulos:

MODULOS SUPERFICIE DE OCUPACION EDIFICABILIDAD
PARCELA MAXIMA m? MAXIMA m?t
M-1.1 2.889.55 751 4.820,00
M-1.2 1.677,07 914 5.069,00
M-1.3 2.994,43 , 865 4.830,00
M-1.4 3.275,49 1.800 12.020,00
M-1.5 3.566,51 1.810 11.845,00
M-1.6 2.104,35 830 5.272,55
M-1.7 1.917.18 825 487295
Viario privado 94120 - -
ST-1 32 - -
ST-2 32 I -
ST-3 32 - -
TOTAL 19.491,80 7.795 48.729,50

En la ordenacion del Estudio de Deldlle se incluye en la manzana, con el fin de ayudar o
ordenar la parcela, un viario interior que permite el acceso peatonal a los diferentes blogues
propuestos, con autorizacion de tréfico rodado solo para acceso a garajes de residentes.

La ordenacién de los volumenes edificables se redliza con 7 modulos con una disposicion
fundamentalmente en peine respecto al vial interior que se propone, salve dos modulos gue se
alinean con la zena mas amplia de los espacios libres.

En el Estudio de Detdlle se indica que se respeta, respecto a la parcela, los pardmetros
urbanisticos de la norma de referencia Ac-4 del planeamiento vigente, en lo que refiere al
numero maximo de plantas, separacion de linderos, edificabilidad y ocupacion maxima.

PLANEAMIENTG
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4 CONSIDERACIONES GENERALES

La presente modificacion del Estudio de Detalle Unidad de Actuacion UA-4 EN “El Hondon" de
Cartagena se redacta con el fin de establecer una ordenacion para los volimenes edificables

previstos por el PGMO.

Se justifica su procedencia en el planeamiento superior, ajustdndose a las deferminaciones del
Plan General de Ordenacion Urbana de Carfagena.

Por ofro lado, en base al articulo 139 de la vigente Ley 13/2015 de Ordenacion territorial y
urbanistica de la Region de Murcia, y de acuerdo con las previsiones contenidas en el PGMO
de Cartagena y modificaciones posteriores, procedemos a la redaccién del presente

documento.

5 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

A continuacion justificaremos la modificacion que proponemos del Estudio de Detalle Unidad
de Actuacion UA-4 EN “El Honddon" de Cartagena.

Como se ha indicado en esta memaria, la razén del Estudio de Detdlle redactado a peticion
de SANDO PROYECTOS INMOBILIARIOS, S.A. es la ordenacion de usos y establecer una
ordenacion de volumenes edificables en la parcela en cuestion.

Respecto a la ordenacién de usos el Estudio de Detalle aprobado no hace modificacion
alguna sobre los usos indicados en el PGMO de Cartagena, manteniendo los dambitos
residenciales, de espacios libre y viales del plan con las mismas alineaciones y superficies.

En lo referente a la ordenacion de volumenes edificables de la parcela el Estudio de Detalle
aprobado propone una serie de mdédulos o lotes que se deben ajustar a los pardmetros
urbanisticos de la norma de referencia Ac-4.

El resultado final de la propuesta presenta una serie de volimenes de anchos y separacion
entre ellos diferentes, disponiéndose los espacios libres en las zonas enire edificaciones. En los
maodulos M-1.2 v M-1.3 se propone también un soportal publico diagfano.

En la ordenaciéon propuesta se incluye un vial pealonal que divide en dos la parcela
residencial.

Estar ordenacion de volimenes debe responder a las necesidades concretas del solicitante del
Fstudio de Detalle para el desarollo de una promociéon residencial muy concrela, gue
actualmente limita el desarrollo de la parcela.

RBANIiSTICO
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El Plan General establecia para la UA-4 la ordenacion tipe E1, que se define como "Volumetia
Especifica" donde las Normas Urbanisticas del PGMO indican que se deberd redactar un
Fstudio de Delalle que ordene volumélicamente respetando el indice de edificabilidad
asignado, pudiendo modificar el resto de pardmetros de la norma de referencia y elevando el
numero de plantas hasta un mdaximo de 10.

La misma normativa urbanistica en el arficulo 4.2.82 “Volumetria Especifica" indica que cuando
una parcela o solar pueda edificarse segun todos los pardmetros de la norma de referencia
(Ac-4 en esle caso) la edificacion se ajustard a aguella sin precisar Estudio de Detalle.

Tras andlizar la ordenacion propuesta por el Estudio de Defalle consideramos que tanto la
ordenacion propuesta, como la distibucidn de espacios libres privados son muy poco
atractivas, ya que las edificaciones resultantes presentan un alto grado de fachadas
enfrentadas vy los espacios libres se presentan muy disgregados, siendo por esto muy peco
aprovechables, ademds de incluir un vial privado que secciona fransversalmente la unidad.

Por este motivo, planteamos en los terenos de la Unidad de Actuacion UA-4 "El Hondon"
propiedad de INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U., una maodificacion del Estudio de
Detalle que posibilite una erdenacion de volumenes menos disgregada con el fin de propiciar
que los Espacios Libres Privados sean mdas aprovechables, y por tanto mas alractivos para la
comunidad, partiendo del agrupamiento de todas las parcelas.

El solicitante de esta modificacion actualmente es propietario de la totalidad de los lotes
definido por el Estudio de Detalle aprobado y vigente, excepto del Lote 7 que dispone de una
superficie de 1.917,18 m?, comespondiéndole una edificabilidad de 4.872,95 m? vinculada al

volumen M-1.7.

En un anexo a esta memoria se acompana las Notas Simples de las diferentes parcelas
propiedad del INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.A.U.

En la modificacion del Estudio de Detalle de la UA-4 EN "“El Honddn" de Cartagena que se
redacta, como hemos dicho sdlo, se pretende modificar el dmbito correspondiente a la
propiedad de INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES, S.AU., que abarca una superficie de
17.478,62 m?, a la que le coresponde una edificabilidad mdaxima de 43.856,55 m?t, y que
denomindgremos Lote 1m y que comprenden los siguientes lotes definidos por el Estudio de

Detalle:
‘AI‘HAMH-NIO o)
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LOTES INICIALES SUPERFICIE DE | EDIFICABILIDAD
PARCELA MAXIMA m?t
Lote 1 2.889,55 - 4.820,00
Lote 2 1.677,07 5.069,00
 lote3 2.994,43 483000 |
Lote 4 327549 12.020,00
i Lote 5 356651 11.84500
B Lote & 2.104,35 527255
Lote 8 971,22 -
TOTAL Lote Tm 17.478,62 43.856,55

Fl Lote 7 definido por el Estudio de Detalle no se modifica respecio a lo aprobado por el
Ayuntamiento de Cartagena.

De esta forma la Unidad de Actuacion UA-4 queda definida de la siguiente manera:

MODULOS SUPERFICIE DE OCUPACION EDIFICABILIDAD
PARCELA MAXIMA m? MAXIMA m?2t
Lote Tm 17.478,62 46970 43.856,55

Lote 7 1.917,18 825 4.872,95
ST-1 32
ST-2 32
ST-3 32 -

TOTAL 19.491,80 7.795 48.729,50

6 ORDENACION PROPUESTA PARA EL LOTE TM

En la presente modificacion del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion UA-4 no tiene
como findlidad la adaptacion o reqjuste de las dlineaciones vy rasantes establecidas por el
planeamiento vigente, tan solo se pretende la ordenacién de los volimenes de acuerdo con

las especificaciones establecidas por el PGMO.

La norma que establece el plan general para esta unidad de actuaciéon es la El, que se aplica
aquellas zonas o parcelas en las que la edificacion no puede agjustarse exactamente a una

norma en todos sus pardmetros.

En el caso concreto de la Unidad de Actuacidn UA-4 "El Honddn" a la ordenacion

determinada por el plan general se le acompana de un indice de edificabilidad asignado en
m?/m?. Esta circunstancia establece que la norma de referencid es la Ac4.
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También se indica para la norma E1 que cuando una parcela o solar pueda edificarse segun
lodos los pardimetros de la norma de referencia, la edificacion se ajustard a aquella sin precisar

Estudio de Detalle.

Una vez estudiada detenidamente la ordenacion de la parcela propiedad del solicitante
como una Unica parcela, y desestimada la ordenacion propuesta por el Estudio de Detalle por
indeseable, consideramos que en la parcela no se puede alcanzar la maxima edificabilidad
permitida por el plan generadl si se atienden todos los pardmetros urbanisticos de la norma AC4,
y por tanto vemos conveniente, como ya se realizd, la redaccion de un Estudio de Detalle
aungue consideramos que debemos modificar alguna de las deferminaciones del plan
generdl, respetfando, conforme indica la Ley 15/2015 de la Region de Murcia, la edificabilidad
que corresponde a los temenos comprendidos en su dmbito, las alturas mdaximas establecidas,
el uso exclusivo o predominante asignado vy la superficie de uso y dominio publico.

Para la ordenacion de la parcelas proponemos dos volimenes capaces que pueden albergar
la totdlidad de la edificabilidad a la vez de djustarse a las ocupaciones mdximas, fanto en
planta baja como en planta piso, establecidas por la modificacion n® 114 del PGMO de

Cartagend.

La propuesta radica en un volumen de conformado por anillo perimetral al solar, de 19,45m de
ancho vy 7 plantas de altura y un volumen central conformado por un rectangulo, de 19,45 m.
de ancho por 49,67 m. de largo, también con 7 alturas.

Con esta ordenacion se libera un gran espacio central que se destinard a espacios libres
privados, enriqueciendo de esta forma la ordenacion del conjunto.

En la nueva ordenacion de volimenes que propone esta modificacién del estudio de detalle
planteamos el traslado de las parcelas ST-1 y $T-2 a una nueva ubicacion.

Segun las ordenanzas particulares de la Modificacion Puntual n® 114 del plan general se
establece que el 20% de la superficie no ocupada en planta baja se debe destinar a zonas
peatonales o soportales de uso publico. En la ordenacion propuesia estas zonas publicas se
deben disponer en aquellas zonas indicadas en el plano de Ordenacion de Volimenes vy
Alineaciones del presente documento, situadas principalmente en el perimetro de la parcela.

Los pardmetros urbanisticos que se establecen, por la presente maodificacion del Estudio de
Detalle de la UA-4 "El Honddn" de Cartagena, para el Lote 1m son:

o  Parcela minima 1.000 m?
s Forma de la parcela: deberd poder inscribirse en ella un circulo de 22 m. de digmetro

minimo.
o Edificabilidad: 2,50 m?t/m?

o QOcupacion mdaxima Planta Baja: 50% AMIENTO o

o Ocupacién maxima Planta Piso: 40% R 8]

s [ —

*  N°mdximo de plantas: 7 £

P

<<
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s Cuerpos volados: los cuerpos volados, abiertos y cerrados, se permiten sobre los
volumenes capaces propuestos en la ordenacion, no sobrepasando en mds de 1,00 m.
la alineacion, vy respetardn la separacion a linderos vecinos,

o Separacion entre bloques para interior de una misma parcela: 1/3 de la suma de las

alturas de los bloques.
e £l 20% de la superficie no ocupada en Planta Baja serdn zonas peatonales o soportales

de uso publico.
o Se podrd destinar 15500 m? de la edificabilidad mdxima permitida del Lote 1m para
servicios y equipamientos ubicados en los Espacios Libres Privados, en una altura méxima

de una planta.
Como se puede comprobar no se alteran las determinaciones establecidas por el PGMO.

La ordendcion propuesta no ocasionda perjuicio ni altera las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes.

7 ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA PROPUESTA SOBRE EL ENTORNO AFECTADO

Como indica el apartado 2 del arliculo 144 de la Ley 13/2015 de la Regidn de Murcia o
continuacion andlizamos la influencia de la nueva ordenacion de volimenes sobre el entorno

afectado.

Los temrenos ordenados consfituyen una pieza esencial en el desarollo de la zona donde
quedan enclavados, al constituir el enlace con la frama urbana consolidad  situada
inmediatamente al sur y actuando como nexo de union para el desarrollo de una zona cuyo
pasado de cardcter industrial ha quedado obsoleto y es incompatible con un crecimiento

ordenado de la ciudad.

Asl pues, la ordenacion propuesta se apoya en la bifurcacion hacia el noroeste de la calle
Grecia, que bordea a la parcela por el noroeste, en la Avenida del Pintor Portela (limite de la
ordenacion por el este), la linea ferroviaria que bordea por el norte, y la zona verde que la a

braza por el sur,

Partiendo de este perimetro y mds concretamente de la esquina mdas acentuada, que apunta
hacia la calle Grecia, generamos un sistema residencial anular en la parcela, con un gran
espacio libre central que, por un lado potencia visualmente la manzana y por ofro permite, en
esta zona limite de la ciudad, generar un atractivo y sosegado espacio privado de
esparcimiento, que ademds incluye un maodulo residencial.

Los espacios libres privados de uso publico se disponen en el perimetro de la parcela con el fin

existentes en la manzana. Afff_f‘v’”ENTO 8
; %)
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Santos Angeles Custodios 4, 2° Iz Los Marlinez del Puerto g o
- a - - — . . P —— - o
30156 - Murcia - info@ibblo.com www.ibhblo.com g i =
urbanismeo

7Pc'19incs 9 Cartagena



i Ibdn Alberto Lopez Inglés
. Arquitecio Col. 1780 COAMU
L A, TéC. Col. 2.391 COAATIEMU

arquitectura y urbanismo

8 CONCLUSION

Por todo lo expuesto en esta memoaria, consideramos que la modificacion del Estudio de
Detalle que proponemos permite realizar una ordenacion de los volimenes edificatorios mas
racionadl, generando espacios libres mds atractivos, a la ver que se respelan las
determinaciones y condiciones urbanisticas establecidas por la Modificacion Puntual n® 114 del
Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena.

Asi, solicitamos la modificacién del Estudio de Detalle Unidad de Actuacion UA-4 EN “El
Hondon" de Cartagena

En Murcja, a 31 julio de 2016.

Fdo.: Ibdn Alberto Lopez Inglés
Arquitecto col. 1.780 COAMU

w Arq. Téc. col. 2.391 COAATIEMU
i Concefalia de Urbanismo
R Ayuntamiento de Cartagena
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