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1. ANTECEDENTES. OUETO DE TAMEMORIA.

ANTECEDENTES

D. José Manuel Paredes Santiago, arquitecto colegiado ne 1692 del Colegio Oficial de Arquitectos de

Murcia, he sido requerido por las mercantiles TRAZADOS URBANOS SIGLO XXl, S.L. y URGO

NEGOCIOS, S.1., con C.l.F.'s 8-30775480 y 8-842O5244 respectivamente, con domicilio a efectos de

notificaciones en Plaza de Castellini,L2,4e D, 30201, Cartagena, para la redacción de un Estudio de

Detalle en un solar de su propiedad situado en la calle Peroniño ns 95 del Barrio de la Concepción

de Cartagena.

OBJETO DE tA MEMORIA

El Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con:

- El Plan GeneralMunicipalde Ordenación de Cartagena de 1987'

- La Ley t3l2}t1 de ordenación territorialy urbanística de la Región de Murcia.

- El Real Decreto 2LSglLg78 por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el

desarrollo y aplicación de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana en su

artículo 65, para precisar rasantes complementando las ya señaladas en suelo urbano por el

Plan General.
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2. MEMORIA INFORMATIVA:

CONDICIONES. DETERMINACIONES Y PREVISIONES QUE EL PLANEAMIENTO SUPERIOR FIJA PARA

SU DESARROTTO:

El PGOU de Cartagena determina que los Estudios de Detalle son instrumentos mediante los cuales

es posible completar o adaptar las determinaciones relativas a alineaciones, rasantes u ordenación

de volúmenes del Plan General; aunque en todo caso han de respetar las determinaciones del

mismo y en su caso de los Planes Parciales y Planes Especiales'

Así mismo determina que en ningún caso podrán 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.

por otra parte, condiciona a que los límites de las zonas, áreas, sectores o sistemas y unidades de

actuación, podrán precisarse en los Estudios de Detalle con los siguientes criterios:

Los ajustes habrán de resPonder a:

a) Alineacionesvigentes
b) Características topográficas.
c) Límites de propiedad

d) Existencia de elementos de intefés.

SOLAR:

El solar sobre el que se realiza el presente Estudio de Detalle tiene las siguientes características:

- Dirección: Calle Peroniño, ne 95, Barrio de la Concepción, Cartagena'

- Superficie: 535 m2

- Referencia catastral: 6643505XG7664500012S

PROPIEDAD DELSOIAR:

El solar es ad de:

(

i.

Porcentaje
50%TRAZADOS URBANOS SIGLO XXI, S.L.

CIF: B-30775480
Domicilio a efectos de notificaciones:

Plaza de Castellini, L2,4e D,30201, Cartagena.

50 o/o
URGO NEGOCIOS, S.L.

CIF: B-84205244

Domicilio a efectos de notificaciones:

Plaza de castell¡n¡, L2,4e D,30201, Cartagena
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SITUACIÓN URBANISTICA:

El solar objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra afectado por la norma particular de

suelo urbano del plan General Municipal de ordenación de Cartagena Vc1, es decir, tipo de

ordenación a vialy uso residencial colectivo de grado 1s' Que establece lo siguiente:

7. Definición:

Responde o oquellas áreas de suelo urbono con uso residenciol colectivo de barrios y

poblodosque'surgendelprocesodedesorrollourbonoyensanchedelociudod.

2. Ordenoción:

Lo edificoción se ordena siguiendo lo otineoción exterior formondo monzonos

cerrodos, con o sin pot¡o de monzono, y monzonos obiertas con potios o fochada'

debiéndose odosor ta edificoción o fináeros loterales' En los planos se estoblecen

retronqueosovio!obligotorios,queindicanlosituacióndelolíneadeedificoción,sin
periuic:io de los entrontes permitidos de carócter voluntario'

3. Volumen: Vc7' (Grodo 7e):

o Porcela mínimo:120 m2'

o Ancho mínimo lindero frontol: 7 mts'

o índice de edificabilidod: 7,4 m2/m2. (salvo que en los plonos de

ordenaciónsegrafíe,entreporéntesis'uníndiceespecifico)'

o Altura móximo: 2 Plontos'

o OcuPación móximo 70%'

oCuondoloplontobojasedestineounusonoresidenciotsepermitirólo
ocupocióntotaldelomismo,yunoumentodetoedificabilidodde0,3
m2/m2. En monzano' /;on p'oi'ndidod no moyor de 75 mts' el índice de

edificobitidodseráde2m2/m2,ylaocupacióndet700%parocualquieruso.

o En viviendas existentes o en solares situados entre medianeros' restos de

parcelociones, onteriores a 7.985 cuyo superficie seo inferior o 720 m2. y

cuondolaplontobajasedestineousonoresidencial,toedificabilidq!:,á2':'.:i;
m2/m2.yloocupociónat70o%,poraparcelosdemoyorsuperfitieque.,
cumplan tombién estos condiciones, le edificobilidod como mínimo'podr& : .¡

ser io det coso límite qnterior' 
" 

;

Cuondo lo plonta baia se destine a uso residencioty se dispongan Qayle,s !

paroelcumplimientodelonormotivasobreaparcomientoobligdtono;Io'|.,
ocupoción permitido se incrementorá en ta superficie de los gorajes qae"-.,i,"-,,,r'

correspondan a dicho obligatoriedad con un máximo de 20m2. por plazo

poro gora¡es unifamitiaret y ZS'Z por plozo poro aparcomientos colectivos'

a ARQUINTEGRALIA, S.L.
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PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETAIIE

La procedencia del Estudio de Detalle viene determinada por el P.G.M.O. de Cartagena, que así lo

ordena como desarrollo del mismo para completar las determinaciones relativas a rasantes que en

él se establecen. Así mismo, procede según el artículo 65 del Reglamento de Planeamiento que

desarrolla la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación Urbana.

FINATIDAD DEL ESTUDIO DE DETATTE

La finalidad del Estudio de Detalle que nos ocupa es completar, para el solar descrito con

anterioridad, las rasantes fijadas por el Plan General.

La razón por la cual se presenta se debe a las particulares características topográficas del solar

objeto del Estudio, con fuertes pendientes, situación que se reproduce en otros solares de la

alineación.

En efecto, la alineación que marca el Plan General se encuentra separada 10,00 metros del eje de la

calzada (distancia medida en proyección de planta). Debido a la volumetría de la sierra, la
alineación que marca el Plan General se encuentra elevada entre 2,00 y 2,75 metros aprox. de

altura por encima de la calzada.

Las edificaciones vecinas existentes, al parecer son anteriores a la redacción del Plan General

Municipal de Ordenación de Cartagena, y forman una fachada de cierta continuidad y elevada de

antejardines sobre la calle. Se hace también constar que muchas de las edificaciones vecinas

existentes en ese lado de la calle, tienen una altura de dos e incluso tres plantas sobre la rasante

natural del terreno, como indica la Planimetría Municipal.

iI

Un cumplimiento escrupuloso de la determinación de rasantes del Plan General, obligaría a efectuar ,

un gran movimiento de tierras, quedando la nueva edificación hundida entre el perfil delterreno y

las medianeras de los edificios colindantes.

Por ello, la solución más razonable es completar las rasantes contempladas en el Plin General.'|.,_- { +

Cota de la calzada
(vía asfaltada)

Cota de alineación sobre
rasante natural del terreno

Elevación sobre
calzada

Esquina Noroeste 8,88 m. 10,85 m t,97 m

Punto medio entre
esquina NE y NW

8,65 m. 11,04 m 2,39 m

Esquina Noreste 8,33 m 11,08 m. 2,75 m.
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SOLUCIÓN ADOPTADA EN EL ESTUDIO DE DETALTE

La solución que propone el Estudio de Detalle es situar la alineación que marca el Plan General

sobre la rasante natural del terreno, como ya sucede en edificaciones colindantes.

La intención es evitar un gran movimiento de tierras y evitar que la edificación quede hundida entre

el perfil del terreno y las medianeras de los edificios colindantes.

Así, las plantas sobre rasante quedarán integradas con el resto de edificaciones colindantes,

formando parte de la configuración arquitectónica existente en ese lado de la acera, conformando

una fachada en conjunto de cierta continuidad.

Se propone una acera continua entre la calzada y la edificación, cuya fachada se situará en la
alineación marcada, con una pendiente accesible que varía entre el L%y el6%. Ala edificación se

accederá por la altura que queda por debajo de la rasante natural del terreno, separando el acceso

peatonal del acceso para vehículos, y dotando al acceso peatonal de todos aquellos requisitos que

establece la normativa para su habitabilidad.

DETERMINACIONES EN EL ESTUDIO DE DETALLE

Las determinaciones que se establecen por el presente Estudio de Detalle son:

- Debido a la diferencia de cota entre el solar y el vial actual, se situará la cota de la

alineación marcada en el Plan General a una cota sensiblemente similar a la de la rasante

natural del terreno, concretamente a 11,00 metros (once metros). Esta cota se justifica en

el plano de sección, ne 04.

La rasante así obtenida será la oficial del Plan General a todos los efectos de

determinaciones del mismo sobre la edificación del solar. Al mismo tiempo, se construirá

un tramo de acera entre la alineación marcada por el Plan General (coincidente con la

fachada de la edificación) y la calzada existente, sin que suponga la modificación de la

alineación fijada en el Plan Generaly cumplirán las determinaciones del Plan.

- La edificación cumplirá el resto de determinaciones del Plan General que le afecten, como

la norma Vc1.

coNDIcIoNEs A oBSERVAR EN EL DESARROLLO DE LA ESPECIFICACIÓN DE RASANTES, 
;

En ningún momento, a consecuencia de las determinaciones de este Estudio de Detalle, se proiJuce

ninguna reducción de anchura del espacio que actualmente ocupan los viales'

por otra parte, tampoco se produce ninguna reducción del espacio destinado vial{s ni, a espacios

libresfuturos, ya quetodo lo que sobrepase la alineación fijada porel Plan General}será cedido en

propiedad al Ayuntamiento de Cartagena y pasará a formar parte integrada del vial, para uso

público.

Hay que hacer constar que no se produce aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al

resultado de la adaptación de rasantes propuesto, en efecto, comparando los parámetros

(aproximados, no vinculantes) de la edificación que se encuentra en fase de anteproyecto con los

fijados por la norma Vc1, se comprueba que se cumplen sin p
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a ARQUINTEGRALIA, S.L. 617

Parámetros de volumen (Norma Vc1) de la edificación en fase de anteproyecto, (aproximados, no

vinculantes), una vez rijan las determinaciones del presente Estudio de Detalle:

- Superficie de la parcela: 535 m2.

- Ancho lindero frontal: 30,31 m.

- fndice de edificabilidad: 1,4 m2/m2.

- Altura: dos plantas sobre rasante.

- Ocupación máxima:70%

En resumen, la solución propuesta de ajuste o especificación de rasantes objeto de este Estudio de

Detalle, no reduce anchura del espacio destinado a viales ni a espacios libres, ni da origen, ni lo
pretende, a un aumento de volumen; concreta un nivel de rasante que se echa en falta en el Plan

General para ajustar sus determinaciones a la realidad física concreta de este solar.

4. CONCTUSTóN.

Con lo anteriormente expuesto, junto con los planos y demás documentos que se acompañan, se

da por finalizada la redacción del presente Estudio de Detalle.

La presente memoria se acompaña de los siguientes documentos:

- Reportaje fotográfico del estado actual

- Planos:

o Situación según P.G.M.O. de Cartagena.

o Ordenación vigente: Parcela, delimitación y superficie.

o Plano topográfico: Planta

o Plano topográfico: sección

o Propuesta de planta primera y acceso'

Murcia, 21de diciembre de 2.017

José Manuel Paredes Santiago, Arquitecto
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