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1.- OBJETO.

Se redacta el presente “ESTUDIO DETALLE PARCELA E1 (1,95) - MANZANA 14341 AV,
JUAN CARLOS I, 95 CARTAGENA - MURCIA”, por encargo de LIDL Supermercados S.A.U., donde
se pretende realizar una nueva ordenacion en la misma parcela, donde ya existe una implantacion
con actividad de Supermercado en la localidad de Cartagena (Murcia), que posibilite la construccion
de un nuevo edificio comercial. La parcela esta situada en Av. De Juan Carlos | n® 61A en
Cartagena, con referencia catastral: 6365801 XG7666N00010G.

Este documento pretende desarrollar un Estudio de Detalle en la citada parcela,
justificando el cumplimiento de los diferentes parametros urbanisticos del establecimiento en base

a los condicionantes reflejados en las normativas urbanisticas.

2.- TITULAR.

PROPIEDAD:
LIDL Supermercados, S.A.U.
C.I.F.: A-60.195.278
Domicilio Social: ¢/ Beat Oriol s/n Poligono - “La Granja”
Apdo. Correos 180
08110 Montcada i Reixac (Barcelona)

DIRECCION PARA NOTIFICACIONES:
LIDL Supermercados, S.A.U.
C.I.F.: A-60.195.278
Domicilio Social: C/ Pontevedra, 7
P.l. “Saladar II"
30564 Lorqui (Murcia)

3.- CARACTERISTICAS DE LA PARCELA

Segun el Plan General de Ordenacién Urbana de Cartagena aprobado en 1987, la parcela
pertenece a la Manzana 14341 con clasificacion E1 (1,95 m2/m2), situada en Av. De Juan Carlos |
n° 61A en Cartagena, con referencia catastral: 6365801XG7666N00010G.
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La parcela tiene una geometria rectangular muy acusada, con unas dimensiones
aproximadas de 164,5 m de largo por 28,23 m de ancho, con una superficie de 4.617,72 m2. Esta
parcela tiene la obligatoriedad de reserva de 427 m? para destino de Espacios Libres de sistema

local.

4.- CESION DE ESPACIOS LIBRES

Existe una cesion para destino de Espacios Libres de sistema local de 427 m?. La superficie
de cesién obligatoria es colindante con viario y dispone de una anchura minima de 12 m como se
puede apreciar en los planos adjuntos. Las superficies de parcelas quedan resumidas en la siguiente
tabla:

TABLA DE SUPERFICIES
Sup. Parcela Bruta 4.617,72 m2
Sup. Cesién para Espacios Libres 427 m?
Sup. Parcela Neta 4.190,72 m2

5.- CALIFICACION DE LA PARCELA. PGOU 1987.

Segun el Plan General de Ordenacion Urbana de Cartagena aprobado en 1987, la parcela

tiene una clasificaciéon E1 (1,95 m?/m?).

En el apartado 4.2.8 Volumetria Especifica se sefiala lo siguiente:

"E1: Se aplica a las zonas o parcelas en las que la edificacion no puede ajustarse exactamente a
una norma en todos sus pardmetros y son condicionantes de la nueva construccion las

edificaciones del entorno, asi como condicionantes juridicos anteriores.

Deberd redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumétricamente la parcela acorde con la

edificacion de la manzana o entorno. Son condicionantes de la ordenacion:

— El indice de edificabilidad asignado, exceptudndose el resto de parametros de la norma de
referencia. En estos casos el niumero de plantas fijado en los callejeros se tendra en cuenta

tinicamente para fijar la edificabilidad.

ADO
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— Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos edificios
armonicen completando la ordenacion. El nimero de plantas de las nuevas construcciones
no puede exceder de 10.

— Las limitaciones juridico-urbanisticas que tuviere la parcela: servidumbres, haber utilizado
parte del volumen de la parcela para otra edificacion del titular.

- Tender a una aproximacion tipologia de la ordenacién que sefiala la norma de referencia.

— Los Estudios de Detalle exigibles se realizaran por parcelas o solares concretos, salvo en el
caso en que se hubiere edificado toda la manzana mediante un proyecto de conjunto, en el

que el Estudio de Detalle debera referirse a la totalidad de la manzana.

En los planos de ordenacién C se sefialan dos supuestos:

-  Volumetria especifica en éarea de ordenacion determinada. Con la sigla E1 y entre
paréntesis la norma de referencia a que deben adaptarse al menos en edificabilidad y uso.
(Ejemplo E1(Vc3)).

—  Volumetria especifica en edificacién aislada. Con la sigla E1 y entre paréntesis el indice de

edificabilidad asignada en m2/m2. La norma de referencia es la Ac4.

Cuando una parcela o solar pueda edificarse segtn todos los parémetros de la Norma de
referencia, por carecer de algtn condicionante derivado de las construcciones colindantes, la

edificacion se ajustara a aquella sin precisar Estudio de Detalle."”

En nuestro caso es el segundo apartado, y disponemos de una volumetria especifica en
edificacion aislada, con un coeficiente de edificabilidad de 1,95 m?/m?, una altura méaxima de 10

plantas (en los planos se grafia 5 plantas) y la norma de referencia Ac4.

Por ultimo, la ordenanza E1 establece que para el caso de “volumetria especifica en
edificacién aislada” la norma de referencia es la Ac4, si bien también se establece que cuando la
edificacion pueda corresponderse con dicha norma no serd necesaria la realizacion de Estudio de
Detalle, lo cual no es aplicable a este caso, en el que si se realiza Estudio de Detalle al no
corresponderse lo previsto en éste con dicha ordenanza, dado que entre sus objetivos es

conseguir una mejor homogeneizacion con el entorno; siendo el indice de edificabilidad el tnico



@.s!mb
Lngenlerto. VIS ADO

cherloya SLL? le B 97104368
Av./ Cardenal Benlloch 19 2*A
Tin:96/3250056; Fax:96/3250053

LIDL SUPERMERCADOS S.A.U. Estudio de Detalle Parcela E1 (1,95) - Manzana 14341
Av. Juan Carlos |, 61A Cartagena - Murcia

obligatorio, como hemos visto, ya que se exceptlian “el resto de pardmetros de la norma de

referencia”.

5.1.- NO ALTERACION DE LAS CONDICIONES DE ORDENACION DE LOS PREDIOS
COLINDANTES E INFLUENCIA DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Seglin lo previsto en la Ordenanza E1 “... son condicionantes de la nueva construccion las
edificaciones del entorno ...”. del presente estudio de detalle se propone el estudio de las

edificaciones del entorno, pudiendo extraer lo siguiente:

1) Al igual que en nuestra parcela, en la manzana contigua a la que nos concierne,
ubicada en Av. Juan Carlos | n® 63, se sitia una edificacion de tipologia comercial, de
dos plantas, destinada actualmente a concesionario de automéviles (uso comercial).
Los acabados de esta edificacion son de tipologia comercial/industrial. Estas
edificaciones no presentan retranqueos, siendo Ordenanza V.i.1 con una altura maxima

de 7 m (apoyo de pilar) y una ocupacién del 80%.

2) También en las parcelas emplazadas enfrente, al otro lado de la Av. Juan Carlos |, se
sitian edificaciones comerciales con actividad de supermercado y edificaciones
destinadas a concesionarios de automoviles. Dichas edificaciones disponen igualmente
de acabados similares a los expuestos anteriormente. Estas edificaciones tampoco
presentan retranqueos, siendo aplicables a nivel de ordenacion las ordenanzas V.i.1
(altura maxima 7 m y ocupacion del 80%) y V.c.2 (altura maxima 3 plantas y ocupacion
del 70%).

3) Unicamente la parcela situada en el lado sur esta destinada a uso residencial con
tipologia de edificaciéon aislada y ordenanza Ac3 si bien su construccion es de una
mayor altura que todas las deméas del entorno. En ella existen unas edificaciones
consolidadas que no se ven afectadas por los contenidos planteados en el Estudio de
Detalle. Estas edificaciones, ya consolidadas, distan 10 m del linde de la parcela en
estudio, y, aunque la ordenanza contempla para esa parcela un retranqueo minimo de
3 mts, poseen retranqueos menores hacia otras orientaciones. En cuanto al tratamiento
particular de la medianera con esta parcela de tipologia residencial, la cual no presenta

una homogeneizacién con el entorno a nivel de acabados, se propondra un tipo de

5
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acabado que armonice con las edificaciones que principalmente conforman el entorno,
si bien el criterio de acabado quedara a competencia de los futuros Proyectos de

edificacion,

Se adjunta anexo fotografico donde se pueden observar las edificaciones existentes

citadas.

Por otro lado, también se establece que en la ordenanza E1 son, asimismo y junto a lo

"

expuesto anteriormente, condicionantes de la nueva construccién “... condicionantes juridicos
anteriores”. A este respecto, ha de entenderse que deben cumplirse las “Normas Particulares para
la Parcela’ que implican la necesidad de redactar obligatoriamente un estudio de detalle y que

son.

- Altura maxima, 5 plantas. Cumple.

- De la superficie edificable, 2.200 m? deben destinarse a equipamiento genérico EG.
Cumple.

- De la superficie de la parcela, deberan destinarse 427 m? a espacio libre publico que se
situara en la parte oeste de la misma, preferentemente junto al espacio libre existente.

Cumple.

Asimismo, figuran como condicionantes de la ordenacion:

- Elindice de edificabilidad asignado, exceptuandose el resto de parametros de la norma de
referencia. Cumple.

- Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos edificios
armonicen completando la ordenacion. El nimero de plantas de las nuevas construcciones
no puede exceder de 5. Cumple. Se ha justificado la armonizacion con el entorno.

- Las limitaciones juridico-urbanisticas que tuviere la parcela. Cumple.

Con todo ello, se justifica que no sufriran alteraciones las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes y en atencién al uso actual de la parcela que presenta un edificio comercial, y
al que se destinara el futuro edificio, también comercial, siendo coincidente con la mayoria de los
existentes en el entorno, entendemos cumplimentado lo dispuesto por la ordenanza E1 en torno a

los condicionantes de la nueva construccion con referencia a las edificaciones del entorno y se

6
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propone, por tanto, la eliminacién de los retranqueos de parcela en los lindes colindantes con
viales y zonas de espacios libres, aunque se mantendra el retranqueo de 5 m que corresponde a
los lindes con parcelas edificables. Se considere una ocupaciéon de parcela del 80%, coherente
con las edificaciones y usos de parcelas del entorno ya que poseen coeficientes de ocupacion de

hasta el 80%, cumpliéndose asimismo las normas particulares para la parcela.

6.- DESCRIPCION DE LOS USOS PROPUESTOS

Los usos propuestos estaran destinada a Uso de comercio con Categoria 4%, Sin limitacién

de superficie en edificio exclusivo.

7.- CUMPLIMIENTO URBANISTICO.

A) CLASIFICACION DE LOS USOS POR ZONA DE ORDENACION URBANISTICA

A.1.- Sétanos o construcciones bajo rasante:

Segtin en PGOU de 1987 del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena se autorizan los sétanos
cuando su uso quede vinculado a aparcamientos, instalaciones o dependencias del edificio.

Igualmente, el PGOU excluye a los s6tanos del cémputo de la edificabilidad.

En nuestro caso la planta de sétano se destinaria a uso de aparcamiento cumpliendo con

las exigencias marcadas en el PGOU.

A.2.- Coeficiente de edificabilidad:

Segun las condiciones del PGOU de 1987 del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena se

establece un coeficiente de edificabilidad de 1,95 m?/m?.

No es objeto del presente estudio modificar el coeficiente de edificabilidad.

A.3.- Retranqueos:

Segun la norma de referencia Ac4, se establece una separacion a linderos de 5 mts, salvo

en las parcelas que por su acusado perfil se pueda permitir la coincidencia de fachada con la

7
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alineacién exterior de la calle. Pese a que la parcela presenta ese perfil acusado, al ser
fuertemente rectangular y poseer un ancho de parcela muy limitado y, debido a esa caracteristica,
diferencias altimétricas mayor a 2 mts entre extremos de la parcela; consideramos que dicha
norma no es aplicable a nuestro caso y por ello se redacta el presente Estudio de Detalle, tal y

como se ha detallado en el apartado 5.1.

Con esta propuesta de estudio de detalle se propone la eliminacién de retranqueos en la
nueva ordenacion manteniéndose, segun la norma de referencia Ac4, los 5 m de retranqueo en
lindes de parcela colindantes con parcelas edificables (En este caso con las parcelas situadas al
sur, con normativa Ac3, la cual presenta normativamente 3 mts de retranqueo) . Esta propuesta
esta en concordancia con las diferentes construcciones contiguas y cercanas del entorno, las
cuales en su mayor parte no presentan retranqueos a via publica tal y como se ha detallado en el

apartado 5.1.

A.4.- Altura maxima:

Segun las condiciones del PGOU de 1987 del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena se

establece una altura maxima de 10 plantas (Estando grafiadas en plano 5 plantas).

A efectos de calculo de envolvente maxima, el Plan General fija una altura maxima en
metros para una edificacion de 5 plantas de H = P x 3,3 + 2, por lo que resulta una altura total

maxima de la edificacion de hasta 18,5m.

A.5.- Ocupacion:

Segin la norma de referencia Ac4, se establece una ocupacién maxima del 40%, una vez

restada la cesion de 427 m? a la superficie total de la parcela.

Al igual que se ha comentado en los retranqueos, entendemos modificable dicha norma de
referencia, por lo que con el presente Estudio de Detalle proponemos la modificacién de dicho
parametro, ya que la ordenanza E1 contempla su posible ajuste mediante un Estudio de Detalle, y

existe una aproximacion tipoldgica al entorno.
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Se propone que aumente dicha superficie maxima de ocupacion al 80% de la parcela, ya
que el condicionante fundamental no modificable es el coeficiente de edificabilidad. Esta
ocupacion es coherente con las edificaciones y usos de parcelas contiguas, ya que poseen

coeficientes de ocupacion de hasta el 80%, tal y como se ha detallado en el apartado 5.1.

No existen condiciones volumétricas expresamente acotadas, pero la nueva propuesta del
Estudio de Detalle presenta un valor similar a la situacién actual, ya que, aungue propone un
aumento de ocupacién no modifica la edificabilidad, que es el parametro obligatorio, presentando,

ademas, como se ha justificado, una armonizacién con el entorno.

Dado que el objeto del Estudio de Detalle en general es presentar una coherencia con los
usos y caracteristicas existentes, asi como con las parcelas contiguas, se presenta como ejemplo,
que con las condiciones actuales una edificacion de 18,5 m (altura maxima), y 1.676,29 m? de
ocupacién (aproximadamente el 40% de la parcela) presentaria un volumen de 31.000 m®,

cumpliendo el ratio de 1.95m?/m?2.

A modo de ejemplo, este valor seria similar, en cuanto a la propuesta de ocupacion de
parcela del 80% (3.352,58 m?) y una altura maxima de 9,25 m, cumpliéndose también el ratio de
1.95m?/m?, siendo ademas esta Ultima altura muy aproximada a las edificaciones colindantes.

Se adjuntan planos donde se grafian dichas volumetrias a modo de ejemplo comparativo.
B) CLASIFICACION DE LOS USOS POR SU FUNCION
B.1) Zona Comercial

La Norma de referencia Ac4 corresponde a uso Residencial Colectivo. Segun el Cuadro
Anexo | Compatibilidad de Usos en Suelo Urbano, el uso Comercial Categoria 3 es compatible
con el Uso Residencial Colectivo.

B.2) Zona Aparcamiento

El Excmo. Ayuntamiento de Cartagena establece una dotacién minima de aparcamiento

obligatorio a razén de 1 plaza cada 100 m? construidos
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No es objeto del presente estudio pedir el cambio de la dotacion de aparcamiento.

Dotacion de aparcamientos para minusvalidos:

Segun el articulo 1.2.3, plazas de aparcamiento accesibles del CTE-SUA., establece una

plaza accesible por cada 33 plazas de aparcamiento o fraccién para uso comercial.

No es objeto del presente estudio pedir el cambio de la dotacion de aparcamiento.

RESUMEN DE LA PROPUESTA

En la siguiente tabla se establece un estudio comparativo de la ordenacién de referencia,
la ordenacion propuesta y la edificacion propuesta, respecto a la totalidad de los parametros

exigidos por las Normas Urbanisticas.

Ordenacion Ordenacion
Inicial Propuesta
Norma Ac4 Estudio detalle
Edificabilidad 1,95 m?/m? 1,95 m3/m?
Parcela minima 1.000 m2 1.000 m2
Ancho minimo 22 m 22m
5m. 5 m con parcelas
Retranqueos Excepto parcelas de colindantes. Sin
acusado perfil retranqueos en el
resto
Soétanos - Permitido
Altura maxima 5 plantas 5 plantas
Ocupacion
maxima 40% 80%

10
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8.- NECESIDADES DE USO Y APROVECHAMIENTO DEL SUELO

La actividad ya existente esta localizada en la Av. Juan Carlos |, n® 61 A en Cartagena
(Murcia) y existe compatibilidad de uso Comercial tal y como se ha expuesto en apartados
anteriores.

El uso de las parcelas contiguas es del tipo Terciario y Residencial.

9.- REQUERIMIENTOS RESPECTO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS ESENCIALES

La actividad ya existente cuenta con los siguientes servicios:

- Acometida Eléctrica, debida principalmente al abastecimiento de la actividad ya existente.
El Estudio de Detalle no prevé modificaciones sustanciales.

- Agua potable, uso principalmente en oficinas y aseos, asi como en contraincendios (ya
existente). El Estudio de Detalle no prevé modificaciones sustanciales.

- Saneamiento, debido a usos del tipo fecal principalmente en aseos, asi como red de
pluviales (ya existente). El Estudio de Detalle no prevé modificaciones sustanciales.

- Telefonia, para uso de comunicaciones y transmisién de datos (ya existente). El Estudio

de Detalle no prevé modificaciones sustanciales.

Valencia, para Cartagena, Octubre de 2018

El Ingeniero de Caminos Canales y Puertos

(o

Rafael Martinez Barea
Colegiado n® 21.929

11




LIDL SUPERMERCADOS S.A.U.

10.- ANEXO FOTOGRAFICO
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Situacion y emplazamiento
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