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1. Antecedentes

Por encargo de INMOCENTROS BALLESOL, S.A. con CIF: A79370599 y domicilio
social en C/ Juan Alvarez Mendizdbal, 3. 4° 28008, Madrid, el Arquitecto que suscribe, D.
José Antonio Rodriguez Martin, Arquitecto colegiado en el COAMU con n° 2135, con
domicilio social en C/ Juan Ferndndez, 4. Entlo. D de Cartagena, se procede a la
redaccion de la modificacion del Estudio de Detalle sobre la parcela sita en calle Angel
Bruna, 1 de Cartagena, la que seria la antigua parcela del Convento de Ias Siervas de
Jesus, con referencia catastral 7941901XG767450001EH.

En Junta de Gobierno Local de 26 de septiembre de 2005 se aprobd un primer
Estudio de Detalle sobre la parcela. Posteriormente se realizaron dos modificaciones,
siendo el Ultimo el aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno de fecha 10 de

noviembre de 2006.

La nueva propuesta se adecua a las condiciones urbanisticas actuales, pero

matizando la volumetria, que se intenta adaptar a las nuevas condiciones de uso.

Con este documento se pretende proceder a la modificacion del Estudio de

Detalle vigente a las necesidades del nuevo promotor.

Jose Antonio Rodriguez Martin
i\ ARQUITECTO - ARQUITECTO TECNICO — INGENIERO DE EDIFICACION
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2. Ambito de aplicacién

El dmbito de aplicacién se limita a la parcela situada en la calle Angel Bruna, 1,

de Cartagena, conocida como el solar del *Convento de las Siervas de Jesus".

La superficie del solar es de 1.576,25 m2 {mil quinientos setenta y seis metros y
venticinco decimetros cuadrados) segin Registro de la Propiedad, y de 1.736,00 m2
segun informacién catastral. Linda, Norte a calle Carlos lll, Este a Calle Angel Bruna,
Oeste calle peatonal y Sur a calle de San Juan, todo ello de acuerdo con el plano de

zonificacion del P.G.M.O. que se acompanda.

INSCRIPCION: Registro de la Propiedad de Cartagena n® 2. Tomo 2358, Libro 361,
Folio 170, finca n® 35.355

TITULO: Le pertenece a INMOCENTROS BALLESOL, S.A. en virtud de escritura de

compraventa ante Notario de Madrid D. Eusebio Javier Gonzdlez Lasso de la Vega.

P8 José Antonic Rodriguez Martin
&\ ARQUITECTO - ARQUITECTO TECNICO — INGENIERO DE EDIFICACION
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3. Disposiciones Generales

3.1. Planteamiento y justificacién

A pesar de las distintas modificaciones de diferentes Estudios de Detalle, el solar
no ha sido fruto de desarrollo urbanistico, quedando como un espacio abierto en pleno
centro de la ciudad de Cartagena, ofreciendo una imagen poco apropiada para un

Centro Histérico declarado Conjunto Histérico Artistico.

Actualmente existe la posibilidad de poder, por fin, desarroliar la construccidn de
un edificio en la parcela. La promotora, Intercentros Ballesol, S.A. es una empresa de
dmbito nacional, con presencia también en Latinoamérica, dedicado a la promocion,
puesta en marcha, gestion y explotacién de centros residenciales, asi come a la
prestacion de todo tipo de servicios para las personas mayores. Su trayectoria supera los
40 afos de experiencia y su solidez y liderazgo la posicionan en los primeros puestos en

SuU sector.

Conscientes del déficit existente en determinadas zonas de plazas dedicadas a
la atencidn de las personas mayores, asi como el interés del ayuntamiento en
incrementar las plazas hoteleras en la ciudad, Ballesol ha decidido apostar por la
propuesta de un nuevo centro en Cartagena. Con este proyecto se trata de dotar a la
ciudad de un equipamiento necesario para la misma y que sirva de dinamizador de la

Zonda.

, José Antonio Rodriguez Martin
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3.2. Naturaleza

Las determinaciones del presente Estudio de Detalle tienen como dmbito de
aplicacion la parcela que se grafia en los planos que se acompanan, sita en la caile
Angel Bruna, 1, de Cartagena propiedad del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena y
cuya referencia catastral es: 7941901XG7674S0001EH

El Estudio de Detalle procede, inicialmente, del cumplimiento del Convenio
Urbanistico aprobado por Junta de Gobiemo Local en donde en su punto 2° se indica
“En contraprestacion a las obligaciones asumidas por el adjudicatario el Ayuntamiento
de Cartagena autoriza una edificabilidad méxima en la parcela de 6.980 m2 debiendo
redlizar la ordenacién volumétrica de la misma mediante la tramitacion y aprobacion
de un Estudio de Detalle de acuerdo con lo establecido en la Ley 1/2001 del 24 de alboril,

del Suelo de la Regidn de Murcia".

El primer modificado del Estudio de Detalle, segin lo dispuesto en el Decreto de
la Gerencia de Urbanismo del 28 de abril de 2006, en su punto 1° se indica "El
Ayuntamiento de Cartagena autoriza a la mercantil “Cartagena Suites S.A.” el aumento
de la edificabilidad de 766,50 m2, pasando de 6.980,00m2 a 7.746,50 m2 en la parcela
de Las Siervas de Jesus”. En el segundo modificado, se realiza una adaptacion de la

volumetria sin afectar al resto de pardmetros urbanisticos.

El presente documento de planeamiento fiene la consideracion de Estudio de
Detalle con el contenido vy alcance en la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion

territorial y urbanistica de la Regidn de Murcia.

Su tramitacién se redlizard conforme a lo dispuesto en el articulo 166 de la Ley
13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Region de Murcia
y sU aprobacién definitiva le conferird los efectos que se determinan en dicho articulo y
demds concordantes de la legislacion actual de aplicacion, asi como los que se
enumeran en las Disposiciones generales de las Normas Urbanisticas del Plan General

de Ordenacidon Urbana de Cartagena.

i José Antonio Rodriguez Martin
& \ ARQUITECTO - ARQUITECTO TECNICO - INGENIERO DE EDIFICACION
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3.3. Normativa de referencia

La redaccion y tramitacién de los Estudios de Detalle se regula conforme a lo
especificado en los articulos 139, 144, 146, 154, 166 y 169 de la Ley 13/2015, de 30 de
marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia, asi como 1o
establecido en el Plan General de Cartagena, arficulos 1.1.5 de las Normas Urbanisticas

con las siguientes determinaciones:

Los Estudios de Detalle han de respetar las determinaciones del Plan General, y en su caso

de los Planes Parciales y Planes Especiales.

En ningun caso podrdn reducir la anchura de los viales ni las superficies destinadas o
espacios libres, ni como consecuencia de las previsiones sobre dlineaciones originar

aumentos de volumen.

Las ordenaciones que pueden realizar no pueden implicar aumento de la ocupacién del

suelo ni de las alturas mdaximas, niincremento de la densidad de viviendas.

Modificacién Puntual del P.G.M.O.U n° 100 "Antigua Casa de las Siervas de Jesus”
aprobada cib fecha ¢ de julio de 2002, por la Consejeria de Obras Publicas, Vivienda y

Transporte de la Comunidad Auténoma de Ia Regidn de Murcia.

Plan Especial de Ordenacion y Proteccion del Conjunto Histdrico (PEOPCH) de

Cartagena.

Decreto del 28 de abril de 2006 de la Gerencia Municipal de Urbanismo de

Cartagena.

Cumplimiento del Informe de fecha 20 de diciembre de 2005 de la Direccién

General de Cultura de la Consejeria de Educacién y Cultura de la Regidn de Murcia.,

José Antonio Rodriguez Martin
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4. Situacion Urbanistica

4.1. Determinaciones segun el Estudio de Detalle vigente

Parametro

Estudio de Detalle vigente

Clasificacion

Suelo urbano

Superficie de parcela

1.715,50 m?

Cadlificacion y uso

Uso Productivo Terciario (Hosteleria, Restauracion,
comercial adscrito y oficinas). Se permite el uso
comercial adscrito al uso caracteristico de hosteleria vy

restauracion.

Edificabilidad méxima

7.746,50 m?

Altura maxima

B+7

NUmero mdximo de plantas

8 sobre rasante

Ocupacién maxima

100 %

Aparcamiento

Cuatro o mds plantas bajo rasante (190 plazas)

4.2. Determinaciones segun la modificacién propuesta

Parametro

Modificacién propuesta

Clasificacion

Suelo urbano

Superficie de parcela

1.715,50 m?

Cdalificaciéon y uso

Uso Productivo Terciario (Hosteleria, Restauracion,
comercial adscrito y oficinas). Se permite el uso
comercial adscrito al uso caracteristico de hosteleria y

restauracion.

Edificabilidad mdaxima

7.746,50 m?

NUmero mdximo de plantas

B+7 {ocho sobre rasante)

Ocupacidn maxima

100 %

J/ARM
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Pardmetro Modificacion propuesta ‘

|
Aparcamiento Dotacion segun normativa vigente*

*El requerimiento de varias plantas bajo rasante en versiones anteriores de este Estudio
de Detalle ha decaido debido a la existencia de aparcamiento publico en las

inmediaciones de la parcela.

5. Propuesta

La propuesta para el solar pasa por una edificacion destinada en parte a
residencia de personas mayores y otra parte a Apartamentos Turisticos. La modificacion
del Estudio de Detalle consiste en plantear una nueva envolvente de la ordenacion de
los volumenes que permita el aprovechamiento éptimo del soleamiento en
habitaciones y apartamentos, la independencia de los usos en la parcela, asi como el

establecimiento de un patio privado central para el uso de los residentes.

Se redliza un gran patio central con apertura hacia el Sur, hacia el Casco
Historico de la ciudad, limitando asi el efecto pantalla con una fachada continua de

poca altura y dividiendo, en la parte superior, en dos fachadas de menor ancho.

Se modifica la envolvente segun lo especificado en planos adjuntos,

manteniendo el resto de pardmetros del Estudio de Detalle sin modificar.

6. Andlisis de la influencia de la ordenacidn de

volUmenes sobre el entorno afectado

La modificacidén propuesta tiene por objeto la reordenacién del drea de
movimiento de la edificacion dentro de la envolvente mdaxima ya admitida por el
Estudio de Detalle vigente, sin alterar la altura mdéxima, el nimero de plantas, la

edificabilidad, la ocupacion nilas alineaciones exteriores de la parcela.

El entorno inmediato estd formado por edificaciones de distintas alturas, aunque
sensiblemente proximas a la altura prevista para la parcela objeto del Estudio de Detalle.
Las secciones urbanas aportadas muestran edificios de planta baja mds siete plantas,
de planta boja mds nueve plantas, de planta baja mds cuatro plantas y otras

construcciones de menor altura, de manera que la propuesta se inserta en un tejido

-y José Antonio Rodriguez Martin
/ ARQUITECTO - ARQUITECTO TECNICO - INGENIERO DE EDIFICACION
ARQUITECTURA TIf. 606 81 30 10 E-mail: info@jarm-arquitectura.com
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urbano heterogéneo, pero caracterizado por la presencia de volumenes edificatorios

de escala similar o incluso superior,

En particular, las secciones redlizadas a través de las calles Carlos I, Angel Bruna
y San Juan permiten comprobar que la altura de la ordenacion propuesta no constituye
un elemento excepcional en el entorno. La edificacién proyectada se relaciona con
edificios residenciales de planta baja mds siete y de planta baja mas nueve plantas, por
lo que su escala es coherente con la configuracidn volumétrica existente en las

manzanas colindantes.

Por tanto, no se aprecia una afeccién volumétrica adicional sobre el entorno
derivada ni de la altura ni de la presencia de la nueva edificacion. La propuesta no
introduce un volumen dominante, aislado o desproporcionado, sino que se integra en

un dmbito urbano en el que ya existen edificaciones de altura y entfidad similares.

La configuracién de la nueva envolvente disminuye la masa aparente del
edificio y mejora su adaptacion al entorno, sin modificar la imagen urbana general ni
las relaciones de escala existentes con las edificaciones colindantes. La alteracion del
drea de movimiento no produce cambios relevantes en la silueta urbana, puesto que la

altura maxima y el volumen limite permanecen invariables.

Asimismo, la propuesta conserva la relacién del edificio con las calles
perimetrales y no modifica las condiciones generales de implantacion respecto del
espacio publico. Los retranqueos y vacios previstos inciden unicamente en la
configuracién interna de la volumetria, sin generar una mayor presencia edificatoria

hacia el exterior.

En consecuencia, la reordenacion propuesta no ocasiona una afeccion
apreciable en el entorno urbano. La edificacion se integra en un dmbito caracterizado
por alturas diversas pero sensiblemente similares a la proyectada, mantiene la misma
envolvente mdaxima del Estudio de Detalle vigente y modifica Unicamente el drea de

movimiento interior.

La nueva volumetria puede considerarse menos agresiva que la anterior, al reducir la
continuidad y la compacidad del volumen, sin alterar la imagen general del enformo ni

intfroducir una incidencia adicional sobre las edificaciones proximas.

José Antonio Rodriguez Martin
ARQUITECTO - ARQUITECTO TECNICO — INGENIERO DE EDIFICACION
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7. LISTADO DE PLANOS

01 - SITUACION EN EL PEOPCH. PLANO O.31. ALTURA MAXIMAS
02 - SITUACION EN EL PEOPCH. PLANO O.21. USOS PERMITIDOS
03 - EMPLAZAMIENTO. JUSTIFICACION NORMATIVA URBANISTICA
04 — ENVOLVENTE MAXIMA

05 ~ PROPUESTA. ENVOLVENTE EDIFICATORIA

06 — SUPERPOSICION DE ENVOLVENTES

07 — RELACION CON EL ENTORNO. SECCIONES A, B Y C

José Antonio Rodriguez Martin
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8. Conclusion

Con lo expuesto en la presente memoria y planos que se acompanan, se da por
finalizada la redaccién del presente Estudio de Detalle sobre la parcela sita en la calle

Angel Bruna, 1, Antigua Parcela Convento Siervas De Jesus Cartagena.

Cartagena, septiembre de 2026

José Antonio Rodriguez Martin

Arquitecto

José Antonio Rodriguez Martin
7y ARQUITECTE - ARQUITECTO TECNICO — INGENIERO DE EDIFICACION
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