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MEMORIA
MODIFICACION N° 2 DE ESTUDIO DE DETALLE. MANZANA 4. U.A. 2.2 DC

PROMOTOR: MANGANORTE INMOBILIARIA S.A.
ARQUITECTO: ALBERTO IBERO SOLANA

{ 1 DILIGENCIA: Por la Junta de Gobiemo Local

Rﬂ“ del Excmo. Ayurgarmiento de Cartagena, en
sesion celebradd el dia  14-07-2022 se
adopté Acuerdo|en el que se aprueba
INICIALMENTE el Proyecto de
Planeamiento, a4 cuyo Expediente forma
parte el presente documenta

MEMORIA WHJJ&ELEE
El Jefe del Sg uridico de Planeamiento
1L i Ambiente
1.- ANTECEDENTES.

El encargo del presente documerito ha sido realizado por MANGANORTE INMOBILIARIA
S.A., empresa propietaria de los terrenos donde se ubica la manzana objeto de la presente propuesta
que consiste, esencialmente, en la modificacidon numero dos del Estudio de Detalle ya tramitado y
aprobado definitivamente el dia 4 de abril de 2.008, cuya primera modificacién fue aprobada
definitivamente con fecha 19 de octubre de 2.009.

Taly como se indicaba en el documento inicial, dadas las caracteristicas formales de la
manzana en cuestion, debido a la longitud de fachada y fondo excesivo, era imposible la
organizacién de un desarrollo constructivo racional, por 10 que se propuso la modificacién después
aprobada y modificada.

Con posterioridad, diversas circunstancias tanto de indole urbanistica como de
coyuntura comercial y econémica general, hacen aconsejable la modificacion de los pardmetros
inicioimente contemplados, aconsejando la prevision de unidades de alojamiento con superficies
mayores a las anteriormente previstas, de modo que se favorezca el acceso a un fipo de vivienda
flexible y con mds zonas ajardinadas.
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Se procede, por tanto, a la redaccién de la presente Modificacion n° 2 del Estudio de
Detalle, con el fin de posibilitar la formalizacién y situacién de las envolventes edificatorias capaces
de acoger las edificabilidad prevista por el planeamiento en la manzana 4 de fa Unidad de Actuacion
2.2. DC, situada en Los Dolores.

1.01. AMBITO DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
La presente Modificacion n° 2 del Estudio de Detalle abarca la manzana 4 de la U.A.
2.2. DC, situada en Los Dolores de Cartagena. El suelo se encuentra calificado como urbano y
regulado porla Norma Vul del PGMOVU. Su forma es trapezoidal, con un ligero aumento de fondo en

la zona suroeste de la misma.

La manzana 4 tiene una superficie de 4.181,12 m2, una vez gjustada al Proyecio de
Reparcelacion, siendo su topografia sensiblemente plana.

Sus limites son los siguientes:

Noroeste: Calle peatonal y calle rodada de nueva creac|c; (& u,m de fachada. om0

Noreste: Calle rodada y reserva para centro de fransforry s 9.1 chqugzgwgm

Sureste: Limite de la U.E. 2.2. DC, con 89,01 m. de media B 'I:E’\'I'é'l Q&? SRG

Suroeste: Calle rodada San Pio X, con 45,75 m de fachad, : P
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2.- MEMORIA INFORMATIVA
2.01. CONDICIONES QUE HJA EL PLAN GENERAL.

ESTUDIOS DE DETALLE.
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Concepto:

Son los instrumentos mediante los cuales es posible completar o adaptar las
determinaciones relativas a alineaciones, rasantes u ordenacion de volimenes del Plan
Generaly de los Planes Parciales y Especiales.

Documentacion:
A. Memoria justificativa en la que se explicarén las razones de la formacién. Contendrd

un estudio comparativo del aprovechamiento resultante de la aplicacion de las determinaciones del
Plan que le da cobertura y las establecidas por el Estudio de Detalle.

B. Planos a escala minima de 1:500 en la que se representen gréficamente las
determinaciones del Estudio de Detalle, en su posicion altimétricay planimétrica y en la disposicion de
su forma volumétrica, cuando procedan y expresen, en su caso, la relacién de estas con las anteriores
existentes.

2.02. DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION DE
CARTAGENA Y DE LA PRIMERA MODIFICACION APROBADA.

La ordenanza prevista por el planeamiento para la manzana donde se desarrolld la
Modificacion del Estudio de Detalle es Vul.

ORDENANZA Vul. Vial Unifamiliar.
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Yul. Grado 1°,

- Parcela minima: 120 m2.

- Ancho de lindero frontal: 8 m.

- indice de edificabilidad: 0,7 m2/m2.

- Altura maxima: 1 6 2 plantas.

- En proyectos unitarios de edificacion que abarquen manzanas completas o partes
homogéneas de las mismas, no serd necesario cumplir las condiciones de parcela ni
lindero frontal minimo para cada una de las viviendas resultantes.

- Enviviendas existentes o en solares entre medianeras, restos de parcelaciones anteriores a
1.985, cuya superficie se a inferior a 500 m2, la edificabilidad ser& de 1 m2/m2.

- En Ciudad Jardin, el indice de edificabilidad serd de 1,2 m2/m2y la ocupacién del 60 %.

Una vez aprobada la primera modificaciéon, con la prevision de una calle interior
privada, las determinaciones fueron las siguientes:

ZONA SUPERFICIE m2 EDIFICABILIDAD MAXIMA m2 | N° DE PLANTAS
4a 2.287,70 1.513.69 2
4b 1.303.93 1.413.09 e P4
4c 589,49 0,00 COAMU 0. R iy
TOTAL 4.181,12 2.926,78 ,l-n T
ALBERTO IBERO SOLANA. arquitecio. Pintor Guimbarda n° 8 30310, Cartagena. 968529564 nibaicsaiang 4 , b 2
£l Coleg emw el preverie VISADO segun o informe adunia
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MEMORIA MOOIFICACION N° 2 DE ESTUDIO DE DETALLE. MANZANA 4 UA 22 DC

2.03. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

El Unico propietario del terreno objeto del presente Estudio de Detalle es. en la
actualidad, Manganorte Inmobiliaria S.A.
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA,
3.01. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU REDACCION Y DE LA SOLUCION ADOPTADA.

De acuerdo con lo mencionado en el apartado de Antecedentes, y tal y como se
indicaba en el documento inicial, dadas las caracteristicas formales de la manzana en cuestion,
debido a la longitud de fachada y fondo excesivo, era imposible la organizacién de un desarrollo
constructivo racional, por [0 que se propuso la modificacién después aprobada.

Con posterioridad, diversas circunstancias tanto de indole urbanistica como de
coyuntura comercial y econémica general, hacen aconsejable la modificacion de los pardmetros
inicialmente contemplados, aconsejando la prevision de unidades de alojamiento con superficies
mayores, mas flexibles y que posibilitan la existencia de mdas zonas verdes.

Asi pues, mediante la presente Modificacion n° 2 del Estudio de Detalle, se posibilita la
distribucion del aprovechamiento permitido por el planeamiento de un modo amplio, posibilitando la
apertura de espacios verdes y zonas peatonales y esponjando el frazado viario.

3.01.01.SITUACION DEL PLANEAMIENTO QUE SE DESARROLLA. PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE
DETALLE.
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La formulacion de la presente modificacion n°® 2 de Estudio de Detalle estd
contemplada en las especificaciones del P.G.O.M. de Cartagena en su
apartado 1.1.5., estando la redaccion del presente documento ajustada alas
indicaciones especificadas en el mismo.

3.01.02.0BJETO DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE.
La redaccion de la modificacion del Estudio de Detalle tiene por objeto:

e La reubicacion del anteriormente previsto vial peatonal interior
comunitario, de titularidad particular, cuyo uso serd de acceso alas
edificaciones, a partir del sistema viario.

¢ Reaqjustar la ordenacion concreta de los volimenes edificatorios
previstos dentro de las dos zonas contempladas, en desarrollo de
normativa determinada en el P.G.OM. de Cartagena,
redistribuyendo las superficies en los dos volumenes edificatorios
resultantes, de igual nimero de plantas al previsto por la norma
Vul de aplicacion.

C 09/05/2022
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SELLD

gy 3.01.02.01. ORDENACION DE VOLUMENES,

NN

B~

%% El estudio de Detalle respecto a la ordenacion volumétrica tiene una funcion
§§ modificativa de la Norma que desarrolla. Al no operar nunca el E.D. de forma auténoma e
§.§ independiente, pues su naturaleza de planeamiento derivado y no originario le vincula a las
gé’ determinaciones fundamentales de la Norma desarroliada, tiene una serie de limites que no

e, puede sobrepasar:

Calificacion del suelo.
Apertura de vias de dominio pUblico no previstas en las Normas que desarrolla.
- Establecimiento de nuevas ordenanzas.
Reduccion de viales o espacios libres.
Aumento de volumen o densidad.
Ocupacion de suelo, alturas, superficie edificable y densidad de viviendas, en su caso.
Uso predominante asignado.

En consecuencia, la ordenacion se realiza del siguiente modo:

La edificabilidad total prevista mediante la aplicacion de la Norma Vul
enla Manzana 4 se distribuye en tres zonas, dos de ellas edificables, donde se absorbe el total
de edificabilidad permitida y un vial interior de uso mixto particular de uso comunitario, sin
edificabilidad, todo ello ubicado en la original manzana 4y sin alterar las alineaciones a vial, al
actuarse en manzana completa.

3.01.02.02. VIALES INTERIORES.

Lareubicacién del vial interior propuesto se realiza al amparo de lo previsto en
las Normas del P.G.M.O. de Cartagena. Su ancho es de 6 metros y su uso, exclusivo para
peatones y rodado de propietarios, se plantea como acceso necesario a parte de la
edificacion, cuya ordenacién es objeto del presente Estudio de Detalle.

pudo validar. Si necesita obtener el documento con
Electronica

las firmas originales, acceda con el CSV en la Sede

T o
EVI
1S
=2
o
S0
33
a4
Q >
E'\l
E2
iShE
53
O
23
L]
<
S8
Sa
5O
S
52
T o
ov
op
g
EE
)
0B
o M
B A
o®
3

Eltrazado del vial une la prolongacion de la Calle Figueras con la Calle San Pio
X, adaptando su rasante a las conexiones con dichas calles.

La titularidad particular del vial interior vinculard mediante participacién pro
indiviso o servidumbres al conjunto de los propietarios.

Al establecerse el grado de servicio de este vial interior, y su titularidad privada,
se estaria haciendo una estricta interpretacion del espiritu de la ley a este respecto.

El vial privado se diferenciard de los publicos en el tratamiento superficial y
acabados del mismo. Asimismo se mantendrd la continuidad de las aceras del viario publico
estableciendo Unicamente un vado para el acceso circunstancial a dicho vial privado.

3.01.03.REGIMEN JURIDICO-URBANISTICO DEL SUELO.

La modificacién del E.D. no modifica el cardcter de dominio piblico del sistema

viario circundante grafiado en el P.G.M.O. de Cartagengdistritoverdosetommorzomaz-er

varias parcelas de uso privativo (4a y 4b), que es don @ @Ahi@v Iqs &)ilidud@?"wzo??
edificatorias, y en otra ({4c), que no posee capacidad:iisBe: o) |§&B s el ‘\7&?:“3“9”(;

S R 5y A SR
comunitario privado. e WURL:  Visado Telemtico
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MEMORIA. MODIFICACION N° 2 DE ESTUDIO DE DETALLE MANIANA 4 UA 22 DC

33 3.01.04.ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDAD.
%% La estricta aplicacién de la norma Vul sobre la manzana 4 de la Unidad de
s Actuacién 2.2 DC, generaria la siguiente edificabilidad en la parcela en cuestion:
gé Superficie de manzana 4: 4.181,12m2
2 Indice de edificabilidad: 0,7 m2/m2
Superficie edificable maxima: 2.926,78 m2

Segun se indica en la primera modificacién del Estudio de Detalle ya aprobado,
La edificacidn se concentra en las zonas 4.a y 4b, quedando con edificabilidad nula sobre rasante el
vial interior (parcela 4c).

ZONA SUPERFICIE m2 EDIFICABILIDAD MAXIMA m2 | N° DE PLANTAS

4a 2.287,70 1.513.6% 2
4b 1.303.93 1.413,09 2
4c 589.49 0.00 0
TOTAL 4.181,12 2,926,78

SOLUCION PROPUESTA:

La edificacién se concentra en las nuevas zonas 4.a y 4b, quedando con
edificabilidad nula sobre rasante el vial interior {parcela 4c¢).
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IONA SUPERFICIE m2 EDIFICABILIDAD MAXIMA m2 | N° DE PLANTAS

4a 2.159.10 1.902,78 2
4b 1.433.52 1.024,00 2
4c 588,50 0.00 0
TOTAL 4.181,12 2,926,78

Como puede observarse en el cuadro anterior la edificabilidad no se ve modificada
por el Estudio de Detalle con respecto a la norma de referencia, afectando la modificacion, tnicay
exclusivamente, a la disposicion de la volumetria resultante.

3.01.05.0TROS CONDICIONANTES.
La presente Modificacion n°2 del Estudio de Detalle no causa perjuicios ni altera las
condiciones de ordenacién de ninguna finca colindante, al tratarse de un espacio rodeado por

medianeras y por viales publicos.

Cumple las condiciones de las Normas Urbanisticas sobre Accesos a la edificacion, al
presentar un ancho minimo de 6 m. y una rasante coincidente en su unién con las calles a las que

conecta.
) . . o :&AD N U . . ,09/05/2022
Se dard un tratamiento de fachada a la edificacji&n iy .44?'_..:lq"seAD@neoqlmgg”Wﬁ
interior como en los paramentos laterales que resulten vistos. &__F!'a‘L_I‘I_T_Eé‘I';QIQ Visado Telemticn SRG
REGICH C= MU K1
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MEMORIA MODIFICACION N° 2 DE ESTUDIO DE DETALLE. MANZANA 4 UA .22 DC.

~No~N
gg No se incorpora plano con las instalaciones de la calle interior, justificando la conexién
23 con los servicios generales asi como el suministro a cada una de las edificaciones, ya que la posterior
Z“‘; edificacion se realizard en una sola fase y estas instalaciones serdn las propias del edificio.

[
g3 .

% 3.02. TRAMITACION.

Esta Modificacion de Estudio de Detalle se redacta directamente por los particutares
interesados, propietarios de la manzana en cuestion. Su aprobacidn inicial corresponde a la
Corporacion Municipal de Cartagena. La apertura del trdmite de informacién publica se anunciard
en el Boletin Oficial de la Regién de Murcia y en uno de los peridédicos de mayor circulacion de la
provincia y se nofificard personalmente a los propietarios y demds interesados directamente
afectados, comprendidos en el dmbito territorial del Estudio de Detalle.

Dentro del pefiodo de informacién publica, que durard 20 dias (segdn Ley 13/2015 de
Ordenacién Territorial y Urbanistica de la Regién de Murcia), la modificacién del Estudio de Detalle
podrd ser examinada por cualguier persona y formularse las alegaciones que procedan.

A la vista de la informacién publica, la Corporacién Municipal aprobard
definitivamente la Modificacion del Estudio de Detalle, si procede, introduciendo, en su caso, las
modificaciones que resulten pertinentes.

Dicho acuerdo se comunicard a los interesados que consten en el expediente, asi
como a la Direccién General competente en materia de urbanismo.

La Corporacion municipal interesada ordenard publicar el acuerdo de aprobacién
definitiva en el Boletin Oficial de la Regidn.

pudo validar. Si necesita obtener el documento con
las firmas originales, acceda con el CSV en la Sede
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