MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.M.O.U. n®*126
PARCELAS MG-58, 59, 60, 61, 62, 63 LA MANGA

1.- DISPOSICIONES GENERALES.
1.1 Antecedentes

Tras el inicio, por parte de los Servicios Técnicos Municipales del
Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, de los trabajos correspondientes a la
redaccion de la Modificacion N° 105 del Planeamiento vigente en el ambito
de la Manga, Cabo de Palos y su entorno, la orden de la Alcaldia del
Ayuntamiento de Cartagena, conforme a lo previsto en el art. 134 de la Ley
1/2001 del Suelo de la Region de Murcia y art. 117 del Reglamento de
Planeamiento, se realizé la suspensién de licencias de parcelacion,
edificacion y demoliciobn en las zonas vacantes objeto de dicha
modificacion.

La Modificacion N° 105 se planted con el objeto de “reordenar el
modelo de desarrolio de esta area turistica con el fin de paliar los déficit de
equipamientos e infraestructuras del sector que han caracterizado hasta
ahora el proceso de urbanizacién y edificacion en esta zona, fuertemente
figados a la construccion de segunda residencia, promoviendo el uso
turistico y hotelero en la zona, asi como la obtencion de nuevos
equipamientos y espacios libres”

Aprobada inicialmente por el Pleno del Ayuntamiento de fecha 20-12-
2002, continué su tramitacion administrativa con exposiciéon al publico y
traslado a la Administracién Regional.

La Direccién General de Urbanismo de la consejeria de de Obras
Publicas, Vivienda y Transportes de la Comunidad Auténoma de la Regidn
de Murcia, ha apreciado en la modificacién propuesta situaciones de
distinta naturaleza, siendo unas modificaciones estructurales y otras no
estructurales, demorando su aprobacién hasta que se regularicen diversos
criterios todo el ambito propuesto.

Ante la gran demora acumulada en la tramitacién de la Modificacion
105 y no afectando a elementos estructurales lo propuesto en la zona que
nos ocupa, no debe haber inconveniente en tramitar de ung=
separada lo aqui propuesto.
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1.2.- Naturaleza y ambito.

El presente proyecto tiene la consideracién de modificacion puntual
del Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena, aprobado
definitivamente el 9 de abril de 1.987. Su contenido es el que se determina
en la memoria de este documento y consecuente con lo que se establece
en el articulo 154 del Reglamento de Planeamiento y art. 149 de la Ley
1/2001 del Suelo de la Regién de Murcia.

Esta Modificacion no afecta a elementos estructurales del Plan
General.

El ambito se refiere a los solares situados en LA MANGA del Mar
Menor, en concreto a las parcelas MG-58, 59, 60, 61, 62, 63. Constituyen
un suelo urbano consolidado a los efectos del art. 68 de la ley 1/2001 del
Suelo de la Region de Murcia.

1.3.- Efectos.

La aprobacion definitiva de la presente modificacién le confiere los
efectos que se determinan en la Ley del Suelo y que se enumeran en el
punto 004 de las Normas Urbanisticas del Plan General, asi como aquellas
que le sean de aplicacion de la Ley 1/2001. de 24 de Abril, del Suelo de de
La Regién de Murcia.

2.- JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA. OBJETO.

El objeto del presente Proyecto de Modificacién Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbana de Cartagena consiste, principalmente, en
la obtencion de nuevos Espacios Libres en esta zona. De esta manera se
materializa lo planteado en la modificacion 105, cuya aprobacion se ha
ralentizado.

devenir del Planeamiento, que no supone méas que un cambio f g
determinaciones del Plan, siendo por ello, una alteracié
planeamiento vigente, en la que como veremos ni se incre \ =
Ld
‘\\;4._-#:;.;6‘“%
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de edificabilidad en la zona, lo que ocasionaria la concurrencia de
determinadas especialidades en la tramitacion y aprobacién de la misma.

Partiendo de la base de que cabe y se reconoce legalmente la
modificacion del planeamiento, la cuestion capital sobre la que asienta toda
modificacion, es determinar si se dan los presupuestos o criterios precisos
para que aquella potestad modificativa pueda ser utilizada. En este sentido,
en el cuerpo de esta Memoria quedaran acreditados la concurrencia de
todos ellos, de tal manera que la modificaciobn no obedece a criterios
arbitrarios o caprichosos, sino mas bien a su obligatoria adecuacién de la
realidad fisica y juridica.

En la presente propuesta de madificacion puntual convergen dos
circunstancias que la hacen viable, a saber:

e Se trata de una modificacion que afecta a un sector
geograficamente determinado en el que concurren circunstancias
excepcionales desde el punto de vista urbanistico.

e Es excepcional porque las circunstancias concurrentes presentan
un cierto grado de interés publico que justifica la modificacién
puntual; como lo es la dotacion de un espacio libre.

¢ La trascendencia e incidencia de esta Modificacion no entorpece
en manera alguna las previsiones del Planeamiento General de la
ciudad, ni en la ordenacion prevista.
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2.2.- Informacion Urbanistica.

2.2.1.-Situacion.

La presente modificacién puntual afecta a los solares y edificaciones
qgue a continuacion enumeramos:

Solares situados en LA MANGA del Mar Menor, en concreto a las
parcelas MG-58, 59, 60, 61, 62, 63.

La superficie total de las parcelas afectadas es de 10.811,39 m~.

2.2.2.-Planeamiento vigente.

Segun el PGOU vigente, los solares de referencia se encuentran
clasificados como:

Aislada Unifamiliar Au-2

1.- Definicion:

Responde a aquellas dreas de suelo urbano con un uso residencial
unifamiliar en edificacion aislada con jardines, pudiéndose agrupar
viviendas como. resultado de agrupar parcelas segun lo establecido en el
apartado 3.b de las deferminaciones de cardcter general de este titulo, pero
sin flegar a perder la tipologia de vivienda unifamiliar con acceso
independiente.

2.- Ordenacioén:

Las edificaciones deberan ser aisladas respecto a los viales y espacios
libres publicos y a ofros predios colindantes, respetandose, en fodo caso,
los retranqueos minimos a viales o espacios libres piblicos asi como a los
nuevos linderos en el caso de que se agrupen parcelas. Dentro de cada
solar tdnicamente se permite un sélo cuerpo de edificaci /E‘fﬁ"r

(AL

del total de la parcela.

3.- Volumen:
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Se establecen los siguientes parametros:

Au2.- (Grado 2°):

- Parcela minima: 400 m?

- Forma de parcela: Debera quedar inscrifo en ella un circulo de 16

mts., de didmetro.

- Altura maxima: 2 plantas (6 mts.)6 3 plantas (8,40 mts) siempre
que la superficie construida en planta baja no exceda del
30% del total.

- Indice de edificabilidad: 0,4 m¥m?

- Separacién a linderos: 2/3 de la altura y siempre que no sea
inferior a 3 mits., que se aplicaréd dicho valor como
separacion minima.

- Ocupacién maxima: 40%.

En este grado se aplficard ademas las siguientes determinaciones
para las parcelas situadas en primera linea de playa:

- Ancho minimo lindero frontal: 15 mis.

- Separacién a linderos laterales: La suma de las
Separaciones no debe ser inferior al 50% de la
anchura de la parcela. Se considera como parcela
a efecfos de aplicacion de los parametros de
"volumen”, los pasos peatonales que pertenecieran
inicialmente a la parcela bruta y se cedan al
dominio pablico.

- Se podran agrupar como méaximo 2 parcelas para formar
una edificacion pareada siendo los retranqueos
laterales el 50% de la suma de la anchura de las
dos parcelas.

Para la Manga del Mar Menor y las areas de planeamiento que se
determinen, se establecen ademas las siguientes limitaciones:

- Parcela minima: 600 m>

- Separacion a linderos: Las fachadas estaran separadas al
menos 5 mts.,, de las alineaciones de la calle,
paseo maritimo o lindes con sus vecinos.

En las parcelas que por su acusado perfil y/o
situacién al borde del mar no sea posible mantener
retranqueos al mar y a la calle simuftaneamente, la
edificacién puede autorizarse lindando con el
acceso a las mismas; siempre se pemen :

retranqueo de 5 mts., al paseo mari

- La ocupacién maxima serd ef 20%.
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6.- Usos:
Uso caracteristico: Vivienda unifamiliar.

Para el grado 2° en La Manga, y para los ambifos que por ordenanzas se
determine, se prohiben cualquier tipo de locales para uso de oficinas,
comercial, industrial, espectéculos y reunioén, y recreo.

2.2.3.-Titularidad del terreno

Todos los solares comprendidos en la Modificacion de Plan General
son propiedad de la empresa Manganorte Inmobiliaria S.A., con C.I.LF. A —
83009357 y con domicilio en Paseo de La Habana, n°1, 28036,
representada por D. Ricardo Pardos Rodriguez, con D.N.I. 05.228.287 -L.

2.3.- Objetivos y criterios de ordenacién.

El objetivo inicial y fundamental de la modificacion N° 105 sobre
estos solares era la obtencién de un Espacio Libre que comunicase la plaza
interna de la gran manzana residencial con la Gran Via.

Se planteaba todo ello sin aumentar la edificabilidad, ni el nimero de
plantas ni los usos permitidos, continuando el caracter residencial.

La superficie total de las parcelas afectadas es de 10.811,39 m2
aplicando la edificabilidad de la norma Au2, vigente obtenemos una
edificabilidad de 4.324,56 m®.
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La ordenacién propuesta crea dos parcelas separadas por el Espacio
Libre, resultando en conjunto:

| Parcela Superficie Indice edif Edificabilidad |
MG 58,59,60 4.468,13 m* 0,48 m*/ m’ 2.146,82 m?
Espacio Libre 1.899,51 m’ T
MG 62,63,64 444375 m’ 0,49 m*/ m* 217774 m’

| TOTALES 10.811,39 m’ 0,40 m*/ m’ 4.324,56 m’

Asi pues la edificabilidad resultante de la propuesta es la misma
inicial de las parcelas MG 58,59,60,61,62 y 63 con la ordenanza vigente.

2.4.- Justificacion y cuantificacién de la propuesta.

Queda a nuestro juicio suficientemente justificada la procedencia de
la modificacién de Plan General propuesta, de cara a agilizar la tramitacion
de esta zona, en el sentido plasmado en la Modificacion N° 105, pendiente
de aprobacidn Definitiva.
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3.- NORMAS URBANISTICAS.

Para sustanciar la propuesta de modificacién se plantea como norma
urbanistica la Ac1, con los siguientes parametros:

Ac.- AISLADA COLECTIVA
3.1.- Definicién:

Responde a aquellas areas de suelo urbano con un uso
residencial colectivo en edificaciéon aislada, bien sea en
bloques o en edificaciones agrupadas horizontalmente,
tanto si se situan en una misma parcela o en varias, si
se cumplen las condiciones que se establecen en el
apartado 3.b de las determinaciones de caracter
general de este titulo.

3.2.- Ordenacion:

Las edificaciones deberan ser aisladas respecto a los
viales y espacios libres publicos y a otros predios
colindantes, respetandose en todo caso los retranqueos
minimos a viales o espacios libres publicos asi como a
los nuevos linderos en el caso de que se agrupen
parcelas,

3.3.- Volumen:
Se establecen los siguientes parametros:
Ac1.- (Grado 1°):
- Parcela minima: 400 m2.
- Forma de la parcela: debera poder

en ellaun circulo de 16 mts.,
minimo.
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- Separacion a linderos: 2/3 de la altura y
siempre que no sea inferior a 3 mts., que
se aplicara dicho valor como separacion
minima.

- Indice de edificabilidad: el indicado en planos

de ordenacion.

- Altura maxima: 2 plantas.

- Ocupacién maxima 40%.

3.4 NORMAS PARTICULARES PARA LA MANGA

-Cada nucleo colectivo constituye una unidad territorial
prohibiéndose los vallados interiores y debiendo cada
proyecto conectar adecuadamente con las parcelas
colindantes sus espacios libres, accesos y pasos
peatonales.

- El paseo maritimo se debera ejecutar a una cota de 1,60
mts., en el Mar Mayor y 1,25 mts., en el Menor, de
manera gque enlace con los colindantes.

- Las previsiones de aparcamientos deberan de ser de 1,2
plazas por vivienda.

-En la Gran Via, calles transversales o plazas cuyas
alineaciones han sido establecidas por el planeamiento,
no sera preciso realizar el retranqueo a dicha alineacién
exigido por la norma Ac4.

4.- PLANOS
Se modifica el plano N° 19.12 y 19.14, serie C, Planos de

acompana.

5.- SISTEMA DE GESTION.

Se plantea una Unidad de Actuacion, 2.11-MA, tal como coR@pig+a-<®.
modificacion N° 105 con el ambito de las dos parcela y el Espaciejbresy—==>

™,
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El sistema de actuacion planteado es el de CONCERTACION
DIRECTA (art. 178 de la Ley 1/2001) ya que todos los terrenos, incluso los
de uso y dominio publico, son propiedad de un Unico propietario, quien
asumird el papel de urbanizador, pidiéndose la declaracion de
innecesariedad de reparcelacion.

6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Al no existir indemnizaciones que realizar, para obtener el suelo
destinado a Espacios Libres, no se maodifica el Estudio Econdémico-
Financiero del Plan General, ni el Plan de Etapas.

7 TRAMITACION

Al tratarse de una Modificacion que no afecta a elementos
estructurales del Plan General se tramitara segun el art.139 de la Ley
1/2001

Articulo 139.- Modificaciones no afectantes a elementos estructurales del Plan
General y Normas Complementarias.

Las modificaciones que no afecten a los elementos estructurales del Plan General y
las Normas Complementarias se tramitaran con arreglo al siguiente procedimiento:

a) Ser4 potestativa la formulacién de avance y su informacién pablica.

b) Aprobado inicialmente y sometido a fa preceptiva informacion piblica, se
solicitara informe a los organismos afectados y a la Direccién General competente
en materia de urbanismo, el cual serd vinculante en materia de legalidad y
naturaleza de la modificacion, otorgéndose en fodos los casos un plazo de dos
meses, cuando no esté recogido ofro mayor en la fegistacion sectorial aplicable que,
para la Administracion regional, se reducirda a uno si se hubiera efectuado la
consulta previa ante la referida Direccién General, contemplada en el articuio 133
de la presente Ley. —

¢) Sera preceptiva la notificacion a los titulares que consten e
resulten incluidos en el ambito de la modificacién cuando ésth
particular.
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d) Corresponde al Ayuntamiento la aprobacion definitiva, de la que se daré cuenta a
la consejeria competente en materia de urbanismo y a todos los interesados gque

consten en el expediente.

8.- CONCLUSION.

Con el presente documento se considera cumplido el encargo
recibido, quedando a disposicion de los Servicios Técnicos Municipales
para ampliar o completar la documentacion presentada.

Cartagena,
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E&UGONO O UNIDAD DE ACTUACION U.A. 2.11 J
RESIDENCIAL COMUNITARIO / HOSTELERO INDUSTRIAL _ DOTACIONES Eff;;‘i_'gs
Manzana — —— Superficie N° de S Superficle Sup. Ocupable O DOCENTE Serv. de interés Publico y APARCAM. OBSERVACIONES
pa;i‘l’as'c{';sz) Edificabilidad Edificable |  Viviendas e:isttla‘:f:s 58 Parcela | superficie Edificable Soclal Superficie (m2)
(m2/m2) (m2) posibles (m2) (m2) Superficie (m2) Superficie (m2) Superficie (m2)
MG 58,59,60 4.468,13 0,48| 2.146,82
MG 62,63,64 4.443,75 0,49 2.177,74
Espacio Libre 1.899,51
TOTALES | 8.911,88 4.324,56 1.899,51
(a) (b) (c) (d) (e) (U]
si no
Superficie total de manzanas (m2): 10.811,39 [consclicado | X | |
Superficie total viales + aparcamientos (m2): 0
|Superficie total del poligono: 10.811,39

[Coef. Aprovechamiento | 0,4853 |
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