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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA
—

ESTUDIO DE DETALLE EN LA U.A. 6.1 PERAL SUR

MEMORIA

ANTECEDENTES.-
PROPIETARIOS .-
Realizan el encargo del presente documento

D. Alfonso Martinez Martinez, con DNI n°® 22897119K, domicilio en calle
Callejon de la Parra n° 1 de Cartagena, CP 30201, en nombre propio y
en representacion de sus hermanos como propietarios de casi la
totalidad del suelo comprendido en la Unidad de Actuacion PS 6.1

D. Juan Antonio Sdnchez Chumilla, con DNI n° 22949724W, como
Apoderado Unico, en nombre y representacidon del Colegio Hispania, SL.
CIF B306030%96 y con domicilio social en calle Prolongaciéon Angel Bruna
n° 10, Barrio de Peral, (zona sur), Cartagena, como propietario de una
pequena franja de tereno comprendida en el dmbito de la U.A.

Son los Unicos propietarios de terenos en el dmbito de la Unidad de
Actuacién 6.1 de Peral Sur.

PLANEAMIENTO .-

Es de aplicacién en el dmbito de este Estudio de Detalle la
Revision del PGMO del aino 1.987, aprobada el 9 de abril de ese afio y
mds concretamente la Modificacién Puntual N° 72 del mismo, que
ordenaba la Penetfracién Este y toda su zona de influencia y que fue
aprobada definitivamente el 19/01/2001 y publicada en el BORM con
fecha 16/02/ 2001.

En ella se establece entre otras cosas, el dmbito de la Unidad
de Actuaciéon PS 6.1 en la que se incluye, ademds de la Unica
parcela edificable,(manzana 1),en la que en la actualidad
estdn edificadas unas cocheras, una zona verde que es en la
actualidad parte de esa misma parcela de cocheras, las calles
perimetrales a la misma al norte y al sur en distintas
proporciones y, como se verd, una franja de terreno de unos
dos metros y medio que es parte en la actualidad del
equipamiento escolar "Colegio Hispania”.
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Resulta asi mismo de aplicacién, como instrumento de
planeamiento, el ESTUDIO DE DETALLE promovido por el Colegio
Hispania sobre la parcela total del equipamiento, gue obtuvo |a
aprobacién definitiva el 17 de mayo del ainoc 2000 y en el que se
ordenaban aspectos de la composicidn volumétrica de las
edificaciones de la parcela y determinaba qué suelo correspondia a
cada una de ellas.

GESTION.-

La U.A 6.1 se encuentra en la actualidad sin gestionar.

BREVE HISTORIA

Todos los terrenos que comprenden las Unidades de Actuacidn
6.1, la 6.2, ylas 7.1 y 7.2 que asimismo se encuentran sin gestionar,
ademds de ofros terrenos de la zona, proceden de la Finca El Palmero
que pertenecid a los actuales propietarios la familia Martinez.

Fue en los anos sesenta cuando se procede a la segregaciéon de
la parcela en la que se construyd el Colegio Hispania, que desde
entonces viene disponiendo de la finca para sus labores diddacticas sin
limitacién de ningun tipo.

Con posterioridad los propietarios, familia Martinez, procedieron a
construir las cocheras que en la actualidad ocupan practicamente la
Unica manzana de la mencionada U.A. PS 6.1.

Con motivo de la ejecucién de la rotonda y de la Penetracidon
Este por el Ayuntamiento de Cartagena, se solicita por la entonces edil
de Urbanismo DAa Olimpia Ruiz, el paso por las dos calles situadas al
norte y al sur del colegio con el fin de dar acceso durante las obras, a la
zona de prolongacién de Angel Bruna, a lo que de manera diligente
accedié la actual propiedad reservdndose los derechos urbanisticos.
Fue entonces cuando el Ayuntamiento procedidé a asfaltar ambas calles
para que se pudieran transitar por circulacién rodada, sin implantar, en
la calle José Zormilla, situada entre las cocheras y el colegio, ningun otro
servicio urbanistico hasta el dia de hoy.

Es en el ano 1.987 cuando se aprueba definitivamente el PGMO
que se encuentra actualmente en vigor, determindndose el dmbito de
la U.A. PS 6 sin que se recoja la calle José Zormilla como tal, sino como
parte de la parcela en las que se encuentran edificadas las cocheras.
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Si se observa la imagen superior, se puede apreciar, que en la
cartografia de base del planeamiento del ano 87, no aparece grafiada
la valla que delimitaba la parcela del colegio Hispania en la situacién
que se seinala en color rojo y con flechas, y ello puede deberse a
cualquiera de estas dos circunstancias: bien que en la restitucion no se
dibujara la valla que con toda seguridad aparecia en el vuelo, o bien,
con una mayor posibilidad, que la linea que la representaba fuera
victima de las limpiezas de cartografia que en la redaccidn del Plan
General se acostumbraba a hacer, ya que la carfografia para su
redaccion se facilitd sobre reproducibles en tintas azules obscuras,
(detalle que puede apreciarse en la parte superior del plano
reproducido), y a veces, las lineas del planeamiento dibujado con
Rotring, resultaban enmascaradas por las lineas de la propia
cartografia, por lo que, con criterio que se ha demostrado equivocado,
se procedia a raspar con la cuchilla de afeitar sobre el reproducible
aquellas ineas que podian entorpecer, segun los autores, la corecta
interpretacion de las determinaciones del planeamiento.

Lo cierto es que, la inexistencia de dicha referencia en la cartografia,
me refiero a la linea que se comespondia con la valla del colegio,
supuso desde el principio y a lo largo de las distintas modificaciones de
planeamiento posteriores, el trazado inicial y su permanencia posterior
del limite sur de la Unidad de Actuacién y consecuentemente de la
alineacion sur de la calle José Zorrilla, situacidon que no se correspondia
con las alineaciones reales de la calle cedida por la familia Martinez y
asfaltada por el propio Ayuntamiento.

Es con motivo de la Modificacién n°® 72 del PGM@ tugrduo; E% ;f" o
la delimitaciéon sur de la Unidad de Actuacion S & i \p ggl ?
recoge la calle José Zorrilla en la situacion y con |lasayi
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SITUACION ACTUAL

En la actudlidad la calle José Zorrilla se encuentra como se

muestra en las fotografias que se imprimen a continuacién.

CALLE JOSE ZORRILLA
aontRamyy - MRSSSRCE
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA

Asi pues la calle José Zormilla, tal como se aprecia en la fotografia
de la pdgina anterior, se ha encontrado delimitada durante toda su
existencia, en su alineacién izquierda por la edificacion de cinco plantas
que da frente a la calle Prolongaciéon Angel Bruna y la fachada a
dicha calle de las cocheras que en su dia construyd la familia Martinez,
y en su alineacion derecha por la propiedad del Colegio Hispania, esto
es, por la valla que delimita la parcela del centro educativo.

No se entiende por qué, en el planeamiento que se realiza en los
anos ochenta, RPGMO, no se recoge dicha realidad salvo g
consideracion de las circunstancias que se han descrito con
anterioridad.

Asi, la alineacién al sur de la calle no se sitda en el limite de la
propiedad, es decir la valla, sino que se situa en la fachada del cuerpo
de edificacion del Colegio, y la alineacién al norte de la calle no se
sitba en las fachadas de la edificacién de cinco plantas y las cocheras,
sino a metro y medio de las mismas, sobre el vial existente.
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Por tanto, la alineacién sur que es el limite de la Unidad de
Actuaciédn, supone ofra dificultad afadida a la gestion de la misma, ya
que habria que ceder como vial publico la zona del colegio
comprendida enfre la edificacion y la valla con la complicacién que
ello supone.

ALINEACION SUR

LIMITE DE LA U.A,

M_MMMWMI—

En el plano de detalle  de la pdgina anterior, se puede apreciar, que
el limite de la Unidad de Actuacién se sitia sobre la fachada del edificio
del colegio, (fotografia superior), e incluye por tanto una franja de
terreno del equipamiento escolar situada al norte de la propiedad vy
que resulta ser el retranqueo que en su dia se le dio a la edificacidn
respecto del limite de propiedad, tal y como se aprecia en la
cartografia catastral actual y en el plano del Estudio de Detalle..

La documentacion catastral y las determinaciones del Estudio de
Detalle que en su dia realizé la propiedad del Colegio y que obtuvo la
aprobacion definitiva el 17 de mayo del afo 2000 y en el que se
ordenaban aspectos de la composicidon volumétrica de las
edificaciones de la parcela y determinaba qué suelo correspondia a

cada una de ellas, supone una clara coniradiccidén con las
determinaciones establecidas en el planeamien L@‘m{ﬂ UREGISTRO
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En el Estudio de Detalle se determina con total precision que la
parcela del Colegio Hispania, incluye el espacio comprendido entre la
edificacion y la valla que limita la propiedad, cuantificando el
aprovechamiento de la misma vy situando la calle José Zorrilla, que en
dicho documento denomina como Prolongacién de Juan Ramdn
Jiménez, en la posicidn en que estd realmente.

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA -

Es precisamente cuando se aborda la gestidon de la U.A. PS6.1 cuando
se detecta la contradiccién entre la realidad y el planeamiento, y a su
vez enfre ambos instrumentos de planeamiento y se alcanza a
comprender las consecuencias que todo ello conlleva.

Como quiera que ambos, Colegio Hispania y propietarios de la U.A.
P$S6.1, estan de acuerdo en resolver esas contradicciones, con el fin de
preservar por un lado la integridad fisica de la dotacion escolar, (interés
principal del Colegio Hispania), y por ofro, posibilitar el desarrollo
urbanistico del suelo urbano que comprende las Unidades de Ejecucién
ya mencionadas, (interés principal de la familia Martinez), unidades de
actuacion de las que la PSé.1 seria la primera en ser gestionada_estan
ambos de acuverdo, repito, en tratar de resolver #»p;asraﬁmee 29/10/2020

gestion, sin necesidad de que se tenga que cedgg%ﬁg%iwmbn 190715’2?;’3
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Ello, ademas supondria, poder realizar dicha gestién urbanistica de Ia
PS 6.1 del modo mas sencillo posible, sin necesidad de tener que recurrir
a figuras de gestidon complicadas como la reparcelacion, que contaria
ademds con la légica oposicion del Colegio Hispania para conseguir
mantener la integridad de su parcela y no alterar la “ratio” entre
alumnos y espacios libres del centro escolar.

Y es por ello, por lo que ambas partes consideran, respecto de Ia
situacion de las alineaciones de la calle fijadas en el planeamiento, que
si no se trata de un error grafico propiamente dicho, se trata de una
falla de apreciacion de la realidad existente desde hace cuarenta
afnos, por quien, en su dia, determind la situaciéon del limite de la UA
PS6.1 y consecuentemente, de la alineacién sur de la calle en la
fachada de la edificacién del colegio y no en el limite de la propiedad
del mismo, como seria l6gico y normal.

Nada tendria de raro, a la vista de la calidad de la fotografia aérea de
los anos ochenta, que en una restitucidén con apoyo de campo no todo
lo preciso que se requeria, y en la zona de sombra del edificio, se
confundiera la valla con un bordillo que no existe, y con el criterio
aplicado en las calles de las inmediaciones, se situara la alineacién en
la fachada del edificio. Y asi ha perdurado a lo largo de esos afios.

En los planos de ordenacion del PGMO del ano 87 asi como en los
planos de la Modificacion n® 72 de ese mismo planeamiento que
ordenaba la Penetracién Este y su zona de influencia, se grafia una
situacion que no puede ser cdlificada mds que de contradiccién con la
realidad existente desde hace cincuenta oﬁm, gue fue cuando se

construyeron tanto el Colegio Hispania, como I£§ cof = oiREGIIRQul
otro lado de la calle que por el norte delimita Igﬂgﬁml@gxggdcdamn
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En las fichas catastrales del Colegio Hispania y de la edificacion de
cocheras propiedad de la familia Martinez, que se han reproducido con
anterioridad en este documento, se aprecia perfectamente la situacién
de la calle y la fecha de construccidn de las edificaciones.

Se aporta cartografia catastral en las que se acotan los anchos reales
de las calles préximas, donde se puede ver que las calles de las
proximidades tienen anchos iguales o incluso inferiores a la anchura
actual de la calle en cuestion.

CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 7956701XG7675N

677,772 1 4.165.384]

Asi, tal y como se grafia en los planos de ordenacidén y cartografia
catastral que se acompanan, las alineaciones de dicha calle se sitban
sin coincidencia con la redlidad de la calle existente desde hace

cincuenta anos, por un lado la dlineacidon sur comespondiente al
Colegio Hispania se sitda en la misma fachada| del it iORE GBS ERC
limite de sus instalaciones, ocupando con el ng,g?tm ned
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planeamiento el espacio libre privado al norte de esta edificaciéon que
se encuentra desde hace cincuenta anos debidamente vallado, y por el
ofro, la alineacién norte, correspondiente a la edificacién de cocheras,
propiedad de la familia Martinez , que se sitba metro y medio por fuerq,
de las edificaciones existentes, (cocheras), incorporando ese espacio,
cuyo uso estaba cedido por la familia Martinez para calle, a g
manzana de la PSé.1, y todo ello como se verd sin justificacion alguna
que se conozca ni intencién expresa del planificador.

No habria ademds razén que justificara un mayor ancho de la calle José
Zorilla, que los anchos existentes en las calles de las inmediaciones y
con mayor razdén en una calle que es de una sola direccidon, que no
lleva a ningun sitio, sino que solo conecta con el vial de servicio de la
Penetracién Este, y mucho menos, razéon que pueda justificar la
necesidad de un ensanchamiento de la ya existente.

La acotacién a once metros de la calle que realmente mide diez metros
se debe, y lo digo con total conocimiento de causa, a la diferencia de
criterio entre quienes dibujaron la RPGMO del ano 87, que definian el
ancho de las calles como la dimensidn que en los planos podia medirse
entfre las caras exteriores de las lineas, que dibujadas con Rotring 0,8,
definian las alineaciones de una calle, y quienes realizamos la
Modificacidn n° 72 de dicha revision, que midiendo sobre el plano,
como acostumbrabamos a medir quienes utilizdbamos en aquella
época programas informatizados, esto es, de ceniro a centro de las
lineas que definen las alineaciones, medimos sobre los planos para las
calles del entorno una anchura de once metros y no diez, vy
consecuentemente dibujamos y acotamos la calle José Zomilla con
once metros de anchura como supusimos que eran las existentes.

RiogingQ

11 Metros
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No obstante, y aunque puedan existir ofras formulas urbanisticas de
resolver el conflicto de manera mds sencilla, situacién que de advertirse
por cualquiera de las administraciones intervinientes en la aprobacién
de este documento, estas propiedades no tendrian inconveniente en
abordar, entendemos, que el insfrumento de planeamiento propio para
ello es el Estudio de Detalle que se somete a aprobacién.

Queda por tanto justificada la procedencia de su redaccion.

OBJETO.-

Es objeto del presente Estudio de Detalle, como instrumento de
planeamiento, la adecuacion de las dlineaciones de la calle José
Zonilla a la realidad de su situacién, preservando en su integridad la
parcela del Equipamiento Escolar tal y como la determina el Estudio de
Detalle que en su dia se aprobd.

PROMOTORES.-

Son promotores del presente Estudio de Detalle la familia Martinez,
representada por D. Alfonso Martinez y el Centro Escolar "Colegio
Hispania™ representado por D. Juan Antonio Sdnchez Chumilla.

Su legitimacién viene otorgada por el arficulo 146 de la Ley
13/2015 del Suelo de la Region de Murcia, que establece que los
Estudios de Detalle podrdn ser elaborados por los particulares, y por el
articulo 140 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico aprobado por
Real Decreto 2.159/1978 de 23 de junio, segun el cual: “Los Estudios de
Detalle serdn redactados de oficio por el Ayuntamiento o Entidad
Urbanistica Especial actuante o por los particulares.

NATURALEZA Y AMBITO.-

El presente documento de planeamiento tiene la consideracion
de Estudio de Detalle con el contenido y alcance previsto en la Ley
13/2015 de 30 de marzo del Suelo de la Regidon de Murcia. Su
tramitacion se realizard conforme a lo dispuesto en el articulo 166 de
esa misma ley y su aprobacién definitiva le conferirdn los efectos que se
determinan en ese mismo articulo y demds concordantes de la
legislacion urbanistica actual de aplicacién, asi como los que se
enumeran en el apartado 002 de las Normas Urbanisticas del Plan
General de Cartagena.

El dmbito del presente Estudio de Detalle es el d M1 leRBEGHBTIRO2 2911072020
que se acompana a esta Memoria y que compi : Ji e ale 190715’@%’;’3
Actuacion é.1y 7 de Peral Sur.
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Su descripcion es como sigue:

Norte: Calle Nueva prevista en el planeamiento y via del ferrocarril.

Sur:  Propiedad del Colegio Hispania y calle

Este: Penetracién Este a Cartagena.

Oeste: Prolongacion de la calle Angel Bruna, Colegio Hispania y UA PS5,

Tiene una superficie, segun la modificacién n° 72 del PGMO de 18.400
m2.

RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.-

Se deberd solicitar al Centro de Gestion Catastral la relacion de
propietarios colindantes a la parcela objeto de esta actuacidn que
puedan ser afectados por este documento, asi como su domicilio, a fin
de proceder a la notificacion personalizada de los mismos que resulta
preceptiva, omitiéndose por tanto su inclusion en el presente
documento de acuerdo con lo establecido en la legislacién vigente
sobre proteccién de datos.

LEGISLACION URBANISTICA -

La Ley del Suelo de la Regidn de Murcia determina en su
articulado

Articulo 139. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle podrdn formularse cuando fuere preciso
completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas en los
Planes Generales para el suelo urbano y urbanizable ordenado
directamente y en los Planes Parciales y Especiales.

2. Su contenido tendrd por finalidad:

a) Adaptar y reqjustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el
planeamiento.

b) La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento, pudiendo crearse vias interiores de
cardcter privado para el acceso a la edificacion desde el viario
publico.

A IREGISTRO 29/10/2020

A LS ALY A . 190715/45308
. e ST - o ¥ ACREDITACION D
3. Los Estudios de Detalle respetardn Ia; ﬁft%iéﬁﬁ%ﬁgmggpgf@;mmm COER
planeamiento que desarrollan, sin sobrepasal R TRESDHaEER TUs
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corresponde a los terrenos comprendidos en su dmbito, ni las alturas
maximas establecidas, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asighado por aquel, ni reducir la superficie de uso y dominio publico.
Podrdan redistribuir edificabilidad entre diferentes parcelas edificables,
siempre que esté previsto y acotado el porcentaje en el planeamiento
superior.

4. En ningln caso podrdn ocasionar perjuicio ni alterar |as
condiciones de ordenacion de los predios colindantes, debiendo
contener a estos efectos el dmbito de influencia identificando los
predios afectados.

Articulo 144, Documentos de los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle contendrdn los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la conveniencia de las soluciones
adoptadas.

b) Planos a escala adecuada que expresen las determinaciones que
se completan, adaptan o reqgjustan, con referencias precisas a la nueva
ordenacién y su relacion con la anteriormente existente.

2. Cuando la finalidad del Estudio de Detalle sea la reordenacion de
volumenes, deberd analizar su influencia sobre el entorno afectado.

SOLUCION ADOPTADA .-

La propuesta que de alineaciones que realiza el presente Estudio
de Detalle para la calle José Zorrilla, no es otra que la restitucién de la
dlineacion sur, esto es la del Colegio Hispania, a la situacién del limite de
la propiedad de dicha institucién, y la alineacién norte a la situacién
que definia la fachada de la edificacién de viviendas situada en la
confluencia con la calle Prolongacién de Angel Bruna y a las cocheras
existentes en la propiedad de la familia Martinez.

Si bien es cierto que ésta seria la situacién deseable por todos, el
cumplimiento de otras condiciones impuestas a los Estudios de Detalle,
determinan modificaciones en esta Ultima alineacién, de modo que
queda definitivamente como se grafia en el plano correspondiente.

Asi pues en el plano de la pdgina siguiente se acotan las
dimensiones de los distintfos elementos que componen la Unidad de
Actuacién midiendo sobre cartografia de comin acuerdo con los
Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Cart

existen ligeras diferencias de superficies entre lo cuglﬁv,;si JIRRGHSFRRS o 221012020
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA

e s .

Superficie del vial actual segin planeamiento:

94,50 x 11,00 = 1.039,50 m2

Como quiera que la superficie del vial no debe disminuir,
plantearemos la ecuacidn en la que la incdgnita “X" es la anchura que
debe tener la calle en el tramo A-B de la parcela edificable de la UA

6.1, para que la superficie del vial no varie.

Asi en la propuesta del Estudio de Detalle debe cumplirse

(12x10) + (62,50 x X) + (20.00x 10} = 1.039,50m2

X = 1.039.50-320,00 / 62,50

X =11.51T m
tramo A-B

es el ancho que debe tener la calle en el

Lo Unico que queda es la comprobacion de, qué incremento de ancho
a costa de la parcela edificable debe tener la zona verde para que su
superficie no varie. A dicho incremento Ie lamaremos “Y".

Debe cumplirse que lo que disminuye la zona verde con las nuevas
adlineaciones equivale a lo que aumenta su superficie trasladando el

limite Oeste de la misma.

1.50m x 20,00 m = 35.50xY

Y= 30,00m/35.50m

Por tanto la zona verde tendrd una anchura de 20.85 m para que su

superficie no varie. (20.00 m + 0.85 m)

La ampliacidén de la zona verde una vez que hemos fijado el ancho de
calle en el framo A-B supone una superposicion de un rectdngulo de
dimensiones 1,50m x 0,85m, es decir 1,28 m2 que debemos resolver.

JAIME Gﬂunn,‘nqm 1EU]

N 85x1 50=128m2
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—

Procederemos a cdlcular qué refrangueo adicional debe tener |a
alineacion norte de la calle José Zorrilla en el tramo A-B para que siga
manteniéndose invariable la superficie del viario.

1,28 m2/ (62,50m-0.85m) = 1,28 m2 / 61,65m = 0,02m

Por tanto la alineacién norte de la calle en el tramo A-B debe situarse a
11,53 m de la valla del Colegio Hispania. (11,51 m + 0.02m)

Con todo elio se garantiza que tanto la superficie del viario como la de
la zona verde no varian con las determinaciones del Estudio de Detalle.

Senalar que de este modo la parcela del Colegio Hispania se
corresponde con la que se determina en el Estudio de Detalle que en su
dia se redacto y que fue aprobado definitivamente.

DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE.-

1) La alineacién sur de la calle José Zorrilla se ajusta al ceramiento
del Colegio Hispania.

2) La alineacidn norte se corresponde a la que se determina en el
plano N° 3, siendo la anchura del vial en el tramo de calle A-B,
frente a la parcela edificable de 11,53 metros.

3) La zona verde de la Ua 6.1 PS. incrementa su anchura en 0,85
metros quedando con un ancho de 20,85 metros.
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DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE
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Por Ultimo significar que la pequenas variaciones que se producen en
las superficies de las parcelas, como consecuencia del acuerdo de |as
nuevas alineaciones a las determinadas por el planeamiento, para esta
calle en la las dos parcelas de la UA 7 PS. no suponen incremento de
edificabilidad de dicha U.A., ya que siendo las parcelas a ambos lados
de la calle de los mismos propietarios, la familia Martinez, lo que
incrementa de superficie la parcela 2, lo disminuye la parcela 1 que es
la de mayor indice de edificabilidad, por lo que la edificabilidad total
queda ligeramente disminuida

Asi mismo resulta procedente aclarar que las diferencias en superficies
tanto de suelo como edificables de los cuadros de esta Modificacion
respecto a las que figuran en los correspondientes a la  Modificacion
n°® 72 del PGMO son consecuencia de mediciones sobre corfogrqﬂ'os en

sU caso procedentes de planos del PGMO 'dE'[_a/‘ ot elo)s
delineacion cldsica y los actuales, procedenteq '@ «ﬂn Eﬁ%@?
cartografia digitalizada del propio AyuntamientolAr '
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CUADROS COMPARATIVOS DE APROVECHAMIENTOS

UA 6.1
PLAN GENERAL
SUPERFICIE UNIDAD DE ACTUACION  4.409,75 M2
SUPERFICIE PARCELA EDIFICABLE 2.090,50 M2
SUPERFICIE ZONA VERDE 740,00 M2
SUPERFICIE VIARIO 1.579,25 M2
P.BAJA P. PISO E VUELOS TOTAL
56,50 X14 X 4 2.938.00 | 226.00
11,00 X14 X 4 . 572.00 44.00
56,50 X14 X4 _ | 2.938.00 226.00
(113+11,00)X13  1.612,00 |
HSgresidencial 1.612,00 | 6.448,00 496.00 8.556,00
43,50 X 11,00 478,50
Uso no residencial 478,50 478,50
TOTAL U.A. PS6, 2.090,50 | 6.448,00 496.00 9.034,50
ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE UNIDAD DE ACTUACION  4.409,75 M2
SUPERFICIE PARCELA EDIFICABLE 1.890,43M2
SUPERFICIE ZONA VERDE 740.18 M2
SUPERFICIE VIARIO 1.579,25 M2
SUPERFICIE EQUIPAMIENTO ESCOLAR 199,89 M2
P.BAJA P.PISO  yygLOS TOTAL
55,65X14X4 2.893.80 222.60
/7,97 X14 X4 414.44 31.88
55,65X14X4 | 2.893.80 | 222.60
(111,30+7,974)X13 1.550,51 |
Uso residencial 1.550,51 6.202.04 477.08 822963 |
42,65 X 7,97 339.92
Uso no residencial "339,92 REé@FR& dioroz0
TOTAL U.A. PS6; 1.890,43 | 6.202.04 OS BRGS0 154508
TSI T DO CUMERTOS PROFESIONATE
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA

UA 7

SUPERFICIE UNIDAD DE ACTUACION NO VARIA

PLAN GENERAL
SUPERFICIE DE MANZANAS
MANZANA 1 3.000 M2
MANZANA 2 4.750 M2
TOTAL 7.750 M2
EDIFICABILIDAD
MANZANA 1 3.000 M2 X 2.80 M2/M2 = 8.400 M2e

MANZANA 2 4750 M2 X 1.75 M2/M2 = 8.312 M2e
TOTAL 16.712 M2e

ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE DE MANZANAS
MANZANA 1 2.970 M2
MANZANA 2 4.780 M2
TOTAL 7.750 M2
EDIFICABILIDAD

MANZANA 1 2.970 M2 X 2.80 M2/M2 = 8.316 M2e
MANZANA 2 4780 M2 X 1.75 M2/N\2=8.365-M2e

o] 29/10/2020
C DA 4BFARBRS
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA

PRECISION DE LIMITES DE LA UNIDAD DE ACTUACION.

Respecto de este concepto dice el Plan General

.1.6. PRECISION DE LIMITES.

Los limites de las zonas, areas, sectores o sistemas, unidades de actuacion, podran precisarse
en los correspondientes Planes Parciales o Especiales, Estudios de Detalle, reparcelaciones o
Proyectos de Urbanizacion, de acuerdo con los siguientes criterios:

1.- Los ajustes habran de responder a:
a) Alineaciones vigentes.
b) Caracteristicas topograficas.
c) Limites de propiedad.
d) Existencia de elementos de interés.

2.- No podran producir distorsiones en la forma de las unidades de zona, area, sector o
sistema ni aumentos o disminuciones en mas de un 5% en relacién con las superficies
delimitadas en los planos (cinco por ciento).

Asi pues este es el momento en que , de acuerdo con lo determinado
por el Plan General, procede realizar la precisién de limites de la Unidad
de Acfuacion PS 6.1, en funcidn a los limites de propiedad y las
alineaciones que se determinan en el Estudio de Detalle que se
desarrolla en este documento.

Procede por tanto realizar las siguientes modificaciones de los limites de
la Unidad de Actuacion PS 6.1 :

1) El limite sur de la U.A. se hace coincidir con el limite la
propiedad del Colegio Hispania que a su vez coincide con la
alineacion sur de la calle José Zorrilla.

2) El limite Oeste de la U.A. se hace coincidir con el limite de la
propiedad de la familia Martinez en la linea de colindancia
con el edificio de cinco plantas situado en la calle
Prolongacion de Angel Bruna.

La condicidén que debe cumplirse es que la variacidon de superficie de
la U.A. no varie en mds de un cinco por ciento.

La superficie de la U.A. PS 6.1, con la precision de limites que se
propone, disminuye su superficie en la variacion del limite Sur, e
incrementa la misma en la variacidon de los limites Oeste, incluyendo una
banda de cocheras de la misma propiedad y Norte de la calle José
Zorrilla incluyendo banda en la fachada lateral del edificio de cinco
plantas también de la misma propiedad.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA

Sobre una superficie total de la U.A. de 4.409,75 m2, el cinco por ciento
supone 220,49 m2, con lo que la variacion de 40,11 m2 no lo supera.

'*’tl:' > -':t‘]‘" _U 1""",‘- o e e . m
e PRECISION BE LIMITES -+

: < 20,85 ~
ﬂ ‘ - - 3, ’_/
cocharos ?{%’:‘"“ "_'.",,_{'.‘.‘
‘ = _____‘\‘;
e

PRECISION DE LIMITES

Una vez redlizada la precision de limites, variaciones que se grafian en
rojo en la figura anterior, la parcela edificable, sufre un incremento de su
superficie, comrespondiente a la banda incluida del mismo propietario
de dimensiones 6,00 m por 33,97 m, lo gque suma 203,82 metros
cuadrados.
La inclusuién en la U.A. de esta banda de tereno no supone incremento
alguno en la superficie edificable establecida en el PGMO, ya que esa
parcela era edificable con la misma norma de la parcela incluida en la
U.A.
La Unica variaciéon es su inclusion en la U.A. W@ AYA DENRESISTRAA 29102020

- . ape .7 i A
misma propi ficacion SefRetog ol s fogan 190715/45308
propiedad vy su edificacion debe hcce’f_’_gfm’{lv% _lemﬁmﬂm&tﬁ CDFH
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ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION PS 6.1.- CARTAGENA
EEaa L ———————————— ———————— —=———

Bl cuadro comparativo de edificabilidades, una vez redlizada |a
Precision de Limites e incluida la banda mencionada en la U.A. gueda

como sigue.

SUPERFICIE UNIDAD DE ACTUACION  4.413,68 M2
SUPERFICIE PARCELA EDIFICABLE 2.094,25 M2

SUPERFICIE ZONA VERDE 740,18 M2
SUPERFICIE VIARIO 1.579,25 M2
P.BAJA P. PISO ‘I VUELOS TOTAL

61,65X14X4 3.205.8 | 246.60

7,97 X14 X4 | 41444 | 31.88
61,65X14X4 | 32058 | 246.60
(123,30+7.97)X13 1.706,51

Uso residencial 1.706,51 6.826.04 525.08 9.057,63

48,65 X 7,97 387,74

Uso no residencial _387,74 387,74
TOTAL U.A. PS6, 2.094,25 | 6.826.04 525.08 9.445,37
CONCLUSION.-

Con este documento y los planos que se acompanan se da por
concluido el Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion 6.1 Peral Sur
(PS 6.1)

Cartagena 5 de OCTUBRE de 2020.

El Arquitecto.
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