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ESTUDIO DE DETALLE SOBRE EL SOLAR SITO EN CALLE PERONINO N2 95 EN BARRIADA DE LA
CONCEPCION DE CARTAGENA.

TITULAR: TRAZADOS URBANOS S. XXI, S.L.
URGO NEGOCIOS, S.L.

SITUACION: CALLE PERONINO N2 95. 30205, CARTAGENA (MURCIA).
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ﬁ. ANTECEDENTES. OBJETO DE LA MEMORIA.

ANTECEDENTES

D. José Manuel Paredes Santiago, arquitecto colegiado n? 1692 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Murcia, he sido requerido por las mercantiles TRAZADOS URBANOS SIGLO XXl, S.L.. y URGO
NEGOCIOS, S.L., con C.I.F.'s B-30775480 y B-84205244 respectivamente, con domicilio a efectos de
notificaciones en Plaza de Castellini, 12, 42 D, 30201, Cartagena, para la redaccién de un Estudio de
Detalle en un solar de su propiedad situado en la calle Peronifio n2 95 del Barrio de la Concepcidn
de Cartagena.

OBJETO DE LA MEMORIA

El Estudio de Detalle se redacta de acuerdo con:
- El Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena de 1987.
- La Ley 13/2015 de ordenacién territorial y urbanistica de la Regidn de Murcia.
- El Real Decreto 2159/1978 por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el
desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo vy Ordenacion Urbana en su
articulo 65, para precisar rasantes complementando las ya sefialadas en suelo urbano por el
Plan General.

(&é DILIGENCIA: Por el Pleno del Excmo.

Ayuntamiento de Cartagena, en sesion
celebrada el dia 06/06/2018 se adoptd

$y DILIGENCIA: Por la Junta ge Gobiemo Local Acuerdo en el que se aprueba

(\ﬂe del 'I::'xcmo. Ayuntamrentq le Cartagena, en DEFINITIVAMENTE el Proyecto de
sesion celebrada el dia | 23-02-2018 se Planeamiento, Y cuyo Expediente forma
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[2.  MEMORIA INFORMATIVA:

CONDICIONES, DETERMINACIONES Y PREVISIONES QUE EL PLANEAMIENTO SUPERIOR FIJA PARA
SU DESARROLLO:

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 ordenacién
de volimenes 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.

Asi mismo determina que en ningun 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.

Por otra parte, condiciona a que los limites de las zonas, 4reas, sectores o sistemas y unidades de
actuacion, podran precisarse en los Estudios de Detalle con los siguientes criterios:
Los ajustes habran de responder a:

a) Alineaciones vigentes

b) Caracteristicas topogréficas.

c) Limites de propiedad

d) Existencia de elementos de interés.

SOLAR:

El solar sobre el que se realiza el presente Estudio de Detalle tiene las siguientes caracteristicas:
- Direccion: Calle Peronifio, n2 95, Barrio de la Concepcion, Cartagena.
- Superficie: 535 m2
- Referencia catastral: 6643505XG766450001ZS

PROPIEDAD DEL SOLAR:

El solar es propiedad de:

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

CIF: B-30775480 | s
Domicilio a efectos de notificaciones: ' , - 0
Plaza de Castellini, 12, 42 D, 30201, Cartagena. ‘

URGO NEGOCIOS, S.L. 50 %

CIF: B-84205244 j gk
Domicilio a efectos de notificaciones: : Tinra 40
Plaza de Castellini, 12, 42 D, 30201, Cartagena. “Efageng
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[3. MEMORIA JUSTIFICATIVA: |

SITUACION URBANISTICA:

El solar objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra afectado por la norma particular de
suelo urbano del Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena Vcl, es decir, tipo de
ordenacion a vial y uso residencial colectivo de grado 12. Que establece lo siguiente:

1. Definicion:

Responde a aquellas dreas de suelo urbano con uso residencial colectivo de barrios y
poblados que surgen del proceso de desarrollo urbano y ensanche de la ciudad.

2. Ordenacion:

La edificacién se ordena siguiendo la alineacion exterior formando manzanas
cerradas, con o sin patio de manzana, y manzanas abiertas con patios a fachada,
debiéndose adosar la edificacion a linderos laterales. En los planos se establecen
retranqueos a vial obligatorios, que indican la situacién de la linea de edificacion, sin
perjuicio de los entrantes permitidos de cardcter voluntario.

3. Volumen: Vcl. (Grado 19):

o]

]

Parcela minima: 120 m2.
Ancho minimo lindero frontal: 7 mts.

indice de edificabilidad: 1,4 m2/m2. (salvo que en los planos de
ordenacidn se grafie, entre paréntesis, un indice especifico).

Altura mdxima: 2 plantas.
Ocupacién mdxima 70%.

Cuando la planta baja se destine a un uso no residencial se permitird la
ocupacién total de la misma, y un agumento de la edificabilidad de 0,3
m2/m2. En manzanas con profundidad no mayor de 15 mts. el indice de
edificabilidad serd de 2 m2/m2. y la ocupacion del 100% para cualquier uso.

En viviendas existentes o en solares situados entre medianeras, restos de
parcelaciones, anteriores a 1.985 cuya superficie sea inferior a 120 m2. y
cuando la planta baja se destine a uso no residencial, la edificabilidad serd 2 ;- .
m2/m2. y la ocupacién al 100%, para parcelas de mayor superficie que:
cumplan también estas condiciones, la edificabilidad como minimo -podrd
ser la del caso limite anterior. -

i

Cuando la planta baja se destine a uso residencial y se dispongan garajes ;l 3

P . . Soll § E i i
para el cumplimiento de la normativa sobre aparcamiento obligatorio; a§ 2,

v age . s . . . . -
ocupacion permitida se incrementara en la superficie de los garajes qée: s ..

correspondan a dicha obligatoriedad con un maximo de 20m2. por plaza
para garajes unifamiliares y 25m2 por plaza para aparcamientos colectivos.
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PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

La procedencia del Estudio de Detalle viene determinada por el P.G.M.O. de Cartagena, que asi lo
ordena como desarrollo del mismo para completar las determinaciones relativas a rasantes que en
él se establecen. Asi mismo, procede segln el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento que
desarrolla la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

FINALIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

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 razén por la cual se presenta se debe a las particulares caracteristicas topograficas del solar
objeto del Estudio, con fuertes pendientes, situacion que se reproduce en otros solares de la
alineacion.

En efecto, la alineacién que marca el Plan General se encuentra separada 10,00 metros del eje de la
calzada (distancia medida en proyeccién de planta). Debido a la volumetria de la sierra, la
alineacién que marca el Plan General se encuentra elevada entre 2,00 y 2,75 metros aprox. de
altura por encima de la calzada.

Cota de la calzada | Cota de alineacion sobre Elevacion sobre
(via asfaltada) rasante natural del terreno calzada
Esquina Noroeste 8,88 m. 10,85 m. 1,97 m.
Punto medio entre 8,65 m. 11,04 m. 2,39 m.
esquina NEy NW
Esquina Noreste 8,33 m. 11,08 m. 2,75 m.

Las edificaciones vecinas existentes, al parecer son anteriores a la redaccion del Plan General
Municipal de Ordenacién 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 Planimetria Municipal.

Pl [~ a
Un cumplimiento escrupuloso de la determinacion de rasantes del Plan General, obligaria a efectuar

un gran movimiento de tierras, quedando la nueva edificacién hundida entre el perfil del terreno y
las medianeras de los edificios colindantes. g

Por ello, la solucién mas razonable es completar las rasantes contempladas en el PI?lj General.

./
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SOLUCION ADOPTADA EN EL ESTUDIO DE DETALLE

La solucién que propone el Estudio de Detalle es situar la alineacién que marca el Plan General
sobre la rasante natural del terreno, como ya sucede en edificaciones colindantes.

La intencién es evitar un gran movimiento de tierras y evitar que la edificacién quede hundida entre
el perfil del terreno y las medianeras de los edificios colindantes.

Asi, las plantas sobre rasante quedaran integradas con el resto de edificaciones colindantes,
formando parte de la configuracién arquitecténica 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 edificacion, cuya fachada se situara en la
alineacién marcada, con una pendiente accesible que varia entre el 1% y el 6%. A la edificacién se
accederd por la altura que queda por debajo de la rasante natural del terreno, separando el acceso
peatonal del acceso para vehiculos, 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 situard la cota de la
alineacién 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 seccion, n2 04.

La rasante asi obtenida sera la oficial del Plan General a todos los efectos de
determinaciones del mismo sobre la edificacién del solar. Al mismo tiempo, se construird
un tramo de acera entre la alineacion marcada por el Plan General (coincidente con la
fachada de la edificacién) y la calzada existente, sin que suponga la modificacién de la
alineacion fijada en el Plan General y cumplirdn las determinaciones del Plan.

- La edificacién cumplird el resto de determinaciones del Plan General que le afecten, como
la norma Vcl.

CONDICIONES A OBSERVAR EN EL DESARROLLO DE LA ESPECIFICACION DE RASANTES. '

En ningtin momento, a consecuencia de las determinaciones de este Estudio de Detalle, se produce
ninguna reduccién de anchura del espacio que actualmente ocupan los viales. '

Por otra parte, tampoco se produce ninguna reduccién del espacio destinado vialg's_ ni a espacios
libres futuros, ya que todo lo que sobrepase la alineacién fijada por el Plan General; serd cedido.en

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

publico.

Hay que hacer constar que no se produce aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al
resultado de la adaptacién de rasantes propuesto, en efecto, comparando los parametros
(aproximados, no vinculantes) de la edificacion que se encuentra en fase de anteproyecto con los

fijados por la norma Vcl, se comprueba que se cumplen sin prolytermas:

./
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Parametros de volumen {Norma Vcl) de fa edificacién 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 frontak: 30,31 m.

- indice de edificabilidad: 1,4 m2/m2.
- Ailtura: dos plantas sobre rasante.

- Ocupacion maxima; 70%

En resumen, la solucion propuesta de ajuste o especificacién 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 ef Plan
General para ajustar sus determinaciones a la realidad fisica concreta de este solar.

4. CONCLUSION.

Con lo anteriormente expuesto, junto con los planos y demds documentos que se acompafian, se
da por finalizada la redaccion del presente Estudio de Detalle.

La presente memoria se acompafia de los siguientes documentos:
- Reportaje fotografico del estado actual
Planos:

o Situacidn segin P.G.M.0O. de Cartagena.

Ordenacidon vigente: Parcela, delimitacidn y superficie.
Plano topogriéfico: planta

Plano topografico: seccion

o O O ©

Propuesta de planta primera y acceso.

Murcia, 21 de diciembre de 2.017

José Manuel Paredes Santiago, Arquitecto
Col. COAMU n2 1692
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