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MEMORIA
1. ANTECENDENTES

La parcela objeto del estudio de detalle se encuentra en el plano 3.15 del PGOU.
Es una finca que se compone de dos parcelas, de norte a sur, con referencia
catastral 3996208XG9839F000TWH y 3996207 XG9839F0001HH,
respectivamente (en adelante, la denominaremos como “parcela”). En la actualidad
la parcela se encuentra sin edificar, quedando ésta libre de obstaculos vy
edificaciones.

Ambas parcelas estan clasificadas como suelo urbano, con uso principal
residencial.

Segun las ordenanzas generales del Plan General de Ordenacion Urbana de San
Pedro del Pinatar, concretamente en el plano 3.15, la parcela esta dentro de la
categoria 1A-Intensiva, Manzana cerrada.

La parcela forma parte de una manzana que tiene acceso por una avenida principal
en su fachada sur, denominada Av. Dr. Artero Guirao, un acceso por la fachada
este por Calle Preciados y un acceso desde la fachada norte por C. Gustavo Adolfo
Bécquer.

4 EQUPAMIENTOS COMUNTARICS zoMiricacion, auneaciones | 3.15
; Y UBRes. =
5+ Z0NAS VERDES Y ESPACIOS [ 3 |

ﬁ PLAN GENERAL DE ORDENACION

| URBANA DE SAN PEDRO DEL PINATAR
D lidado de textos vige a efectos inf i

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
SAN PEDRO DEL PINATAR

JUNIO 2010

Plano 1 Situacion de parcela en la ortofoto del PGOU de San Pedro del Pinatar
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2. INICIATIVA

El Estudio de Detalle se desarrolla por iniciativa de Hijos de Albaladejo Garcia S.L.,
Es Lo Mismo, S.L. y Solea Bussines, S.L. con CIF B-30363006, B-73196420 y B-
73956484 respectivamente. Como representante, SINFOROSO ALBALADEJO
HENAREJOS con DNI 3.021.601-G y domicilio calle Emilio Castelar, numero 17, CP
30740, San Pedro del Pinatar.

La parcela con referencia catastral 3996208XG9839F0001WH pertenece a Solea
Bussines, S.L. y la parcela catastral 3996207 XG9839F0001HH a partes iguales a
Hijos de Albaladejo Garcia S.L., Es Lo Mismo, S.L.

HAHA Estudio de Arquitectura y urbanismo sostenible es el equipo redactor del
presente Estudio de Detalle, formado por Andrés Rojo Lopez con CIF 48613201-
X, numero de colegiado 2.181 y direccion en Calle Puerta Nueva, n°3, 3°, 30001,
Murcia, y como colaboradoras, Elisa Schlotfeldt Valenzuela y Fanny Iris Gonzalez
Silva, colegiada 2.415.

3. FUNDAMENTOS LEGALES

Para la redaccion del Estudio de Detalle se han tenido en cuenta las siguientes
determinaciones:

- Ley 13/2015 de Ordenacion Territorial y Urbanistica de la Region de Murcia.
(LOTURM)

- Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana RDL 7/2015.
(TRLSRU)

- Plan General de Ordenacion Urbana de San Pedro del Pinatar. (PGOU)

El contenido y la tramitacion se definen en los siguientes articulos de la LOTURM:

Articulo 139. Estudios Detalle

1. Los Estudios de Detalle podran 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 tendra por finalidad:
a) Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento pudiendo
crearse vias interiores de caracter privado para el acceso a la edificacién desde el viario publico.

3. Los Estudios de Detalle respetaran las determinaciones del planeamiento que desarrollan, sin
sobrepasar la edificabilidad que corresponde a los terrenos comprendidos en su ambito, ni las
alturas maximas establecidas, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquel, ni
reducir la superficie de uso y dominio publico. Podran redistribuir edificabilidad entre diferentes
parcelas edificables, siempre que esté previsto y acotado el porcentaje en el planeamiento superior.
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4. En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacidn de los predios
colindantes, debiendo contener a estos efectos el ambito de influencia identificando los predios
afectados.

Articulo 144. Documentos de los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle contendran 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
reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacién y su relacién con la anteriormente
existente.

2. Cuando la finalidad del Estudio de Detalle sea la reordenacién de voliumenes, debera analizar su
influencia sobre el entorno afectado.

Articulo 146. Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle.

1. Los Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle podran ser elaborados por los
ayuntamientos, particulares y demas organismos competentes en el orden urbanistico.

3. En todos los casos, la aprobacidén definitiva correspondera a los ayuntamientos competentes.

Articulo 154. Competencias para la aprobacién de los planes.

2. Siempre que no estén incluidos en los supuestos previstos en el apartado anterior,
correspondera al ayuntamiento, con independencia de la tramitacion ambiental que proceda, la
aprobacion definitiva de los siguientes instrumentos:

a) Modificaciones no estructurales de los Planes Generales Municipales de Ordenacién.

b) Normas complementarias del Plan General Municipal de Ordenacion.

c) Planes Parciales.
d) Planes Especiales.
e) Estudios de Detalle.

Articulo 166. Tramitacién de Estudios de Detalle.

1. Corresponde a los ayuntamientos la aprobacién inicial de los Estudios de Detalle, quedando
excluidos, en todo caso, del procedimiento de evaluacién ambiental al no poder considerarse plan
a dichos efectos. Tras la aprobacidn inicial se someteran a informacién publica durante veinte dias
para que puedan ser examinados y presentadas las alegaciones correspondientes. El texto
completo estara a disposicién del publico en el lugar que se determine por el ayuntamiento.»

2. El acuerdo se notificara individualizadamente a los propietarios y titulares de derechos incluidos
en su ambito y que consten en el Catastro, o, en su caso, en el Registro de la Propiedad,
otorgandose un plazo de quince dias para presentacion de alegaciones.

3. A la vista del resultado de la informaciéon publica, y previo informe de las alegaciones
presentadas, el ayuntamiento acordara sobre su aprobacidén definitiva, con las modificaciones que
resultaran procedentes.

4. El acuerdo definitivo se notificara a los interesados que consten en el expediente, asi como a la
direccion general competente en materia de urbanismo, remitiendo un ejemplar debidamente
diligenciado para su archivo.

enero de 2024 Pagina 5 de 24



PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE DE DOS PARCELAS SITAS EN AV DR ARTERO GUIRAO 222, C/PRECIADOS Y C/ GUSTAVO
ADOLFO BECQUER - SAN PEDRO DEL PINATAR (MURCIA)

1.MEMORIA

5. La tramitacién de un Estudio de Detalle no impedira la tramitacién de las correspondientes
licencias de edificacién, quedando ésta supeditada a la aprobacion definitiva del mismo, para ello
la urbanizacién tiene que estar completada o bien estar redactado y aprobado el proyecto de
urbanizacién, y depositado el aval correspondiente a la participacion de la propiedad objeto de la
licencia.

Articulo 169. Plazo para resolucién de planes y proyectos.

2. El plazo para acordar sobre la aprobacién inicial de estudios de detalle de iniciativa particular no
podra exceder de dos meses desde la presentacion de la documentacion completa en el registro
municipal.

Si en dicho plazo no se hubiera producido notificacion al respecto, el promotor podra realizar los
tramites de informacién publica, peticidon de informes y notificacion a los afectados.

La aprobacion definitiva, en estos supuestos, se producird por silencio administrativo positivo
cuando transcurran seis meses desde su presentacion ante el érgano competente para su
aprobacion definitiva, siempre que se hubiere efectuado el tramite de informacion publica, se hayan
solicitado los informes preceptivos, de conformidad con la legislacion aplicable, y transcurrido el
plazo para emitirlos.

La normativa establecida para el desarrollo del estudio de detalle segin el PGOU de San Pedro del
Pinatar se define en el siguiente articulo:

17. ESTUDIOS DE DETALLE

Se podran realizar Estudios de Detalle con el contenido que se expresa en los art. 65 y 66 del R.
de P.y el resto de la Legislacién vigente en cada momento y en concreto en lo que se refiere a la
reordenacion de volumenes los Estudios de Detalle deberan tener en cuenta las siguientes
determinaciones:

Altura La definida en la Ordenanza correspondiente de aplicacién a
los terrenos objeto del Estudio de Detalle.

Fondo edificable: No exigible.

Ocupacion: La definida en la Ordenanza correspondiente de aplicacién a

los terrenos objeto del Estudio de Detalle.

Alineaciones: En zonas de Ordenanza de manzana cerrada debera preverse
cuerpos de edificacion adosados a las medianeras que definan
la alineacion existente con dimensiones minimas en el sentido
de la alineacion de 4 m. en cada caso.

Retranqueos: Se respetaran, como minimo, los definidos en la Ordenanza de
aplicacion en los terrenos objeto del Estudio de Detalle.
Estética Se evitara la formacion de medianerias visibles desde cualquier
via publica.
4. OBJETO

El objeto del Estudio de Detalle es la reordenacion de los volumenes en la parcela
de intervencion.
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El Plan General de Ordenaciéon Urbana establece para estas dos parcelas, de norte
a sur, con referencia catastral 3996208XG9839F0001WH y
3996207XG9839F0001THH respectivamente, una edificacion de vivienda
colectiva, con forma de L, alineada a viales con fondo maximo edificable de 15 m.
El resultado de esta disposicion implica un espacio interior libre desproporcionado
con la huella edificada, con posibilidad de uso comercial, y, ademas, deja al
descubierto la medianera existente con el edificio colindante que es una nave de
uso industrial

En este caso, modificando la forma del edificio prevista, de planta en L, a una
configuracion en U, alineandolo a los viales principales, anteriormente nombrados,
y teniendo en cuenta las medianeras actuales, se consigue concentrar un espacio
interior de uso privativo donde poder incorporar lo que se denomina “pulmon
verde” en la ciudad, donde ubicar un jardin, piscinas, zonas de juegos para nifios,
etc., Es por ello que se procede a la redaccion del presente Estudio de Detalle.

5. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito de actuacion del Estudio de Detalle se ajusta a las dos parcelas, de norte
a sur, con referencia catastral 3996208XG9839F0001WH y
3996207 XG9839F0001HH respectivamente.

Plano 2 Situacioén de parcela en la ortofoto del PGOU de San Pedro del Pinatar
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Plano 3 Identificacion de las parcelas catastrales en la cartografia catastral

La parcela se sitlua en la zona oeste del municipio de San Pedro del Pinatar,
proximo a varios equipamientos.

Linderos:

-Norte: Calle Gustavo Adolfo Bécquer
-Este: Calle Preciados

-Sur: Avenida Dr. Artero Guirao
-Oeste: Nave de uso industrial

La superficie de la “parcela”, objeto del estudio de detalle, uniéon de las dos
parcelas, con superficies1.747,10 m?y 2.753,61 m?, es de 4.500,71 m2de acuerdo
con el levantamiento topografico realizado.

6. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

La “parcela”, objeto del estudio de detalle, se clasifica como suelo URBANO, uso
principal RESIDENCIAL y segun el PGOU, su normativa de aplicacion es la 1.A.-
Intensiva, Manzana cerrada.
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LEYENDA ‘

Plano 4 Ordenacion planificada segtn el PGOU vigente actualmente

En los planos se observan determinaciones graficas tales como la morfologia de la
parcela y la ubicacion del bloque en forma de L. El bloque, en forma de L, cubre
las dos medianeras noreste y sureste con las edificaciones colindantes, y un
segundo cuerpo que ocuparia la totalidad de la parcela en su zona norte. También
se puede observar que estas edificaciones se alinean a viales.

A modo de resumen, se recogen a continuacion las determinaciones mas
caracteristicas que afecta a la parcela:

6.1 ORDENANZAS GENERALES

CAPITULO I.-NORMAS SOBRE EDIFICABILIDAD
9. ALTURAS, NORMAS GENERALES

9.4 - En los solares de esquina a calles de distintos anchos y/o alturas cuyas edificaciones se
vean afectadas por ordenanzas que permitan distinta altura de edificaciones, la afeccion
de la mas alta respecto a la menor sera de la siguiente manera.

9.41 La profundidad edificable en la esquina de la edificacién de mayor altura tendra
un fondo maximo de 12m en las plantas que rebasen a su colindante.

Esta diferencia de profundidad (de 15 a 12 m.) afectara a una crujia, y como
minimo 3m.

9.5-  Alos efectos del nimero de plantas maximo permitido no se contabilizaran como planta el
semisoétano o camara de aire cuando el intradds del forjado de planta baja que lo cubre éste
a unacotaigual o inferior a 1m., sobre la rasante de la acera en el punto medio de la fachada
y no superior a 1,50 m. en cualquier punto de la fachada sobre la rasante de la citada acera.

Asimismo, las plantas bajas didfanas o soportables, sean para uso publico o no, computaran
a los efectos de la altura maxima permitida.
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9.6.- Se permite incrementar una planta total o parcialmente por encima de la linea de coronacién
maxima, cuando se consiga con ello ocultar una medianeria visible desde el exterior, sin
que para ello se tenga que crear otra y siempre que no supere la edificabilidad maxima
permitida.

(]
9.12- Alturas libres

Se establecen como alturas libres de las plantas las siguientes:

Minimo Maximo
Planta sétano o semisdtano 2,20 3,00 m
Planta baja 2,70 4.00m
Plantas altas 2,50 3,20 m

Las viviendas situadas en planta baja podran tener una altura libre igual a la de las
situadas en plantas superiores.

Los maximos aqui establecidos se podran superar o disminuir en los edificios de
caracter oficial o de equipamientos publicos, sin aumento de la altura maxima del
edificio.
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11. VOLUMEN

Se entienda por volumen el producto de multiplicar la profundidad edificable en cada altura por la
altura autorizada en el solar.

Las plantas diafanas computaran el 100% del volumen que ocupan bajo la superficie cubierta.
Los porches y pérgolas computaran al 50% cuando sélo estén cerrados por uno de sus lados.

111 A los efectos del computo de volumen se considerara el 50% en los balcones
cerrados a una sola cara, contabilizandose el 100% de todo, lo que sobresalga de la
rasante de la acera en cualquier otro caso.
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BALCONES:
50% 100% 100%
Imagen 2 Ordenacion planificada segun el PGOU vigente actualmente
(-]
13. VUELOS
131 La posibilidad de cuerpos volados se recoge en las Ordenanzas especificas de cada

zona. En todo caso no se permitiran voladizos a menos de 3,60 m. sobre la acera,
con excepcion de las zonas afectadas por la Ordenanza 2, en las que permitiran por
su caracter aislado a partir de una altura de 3 m.

Los vuelos permitidos seran: Abiertos Cerrados

Calles menores o iguales a 5,5 m. 0,25 m. -

Calles mayores a 5,50 m.
hasta 10 m. inclusive 0,40 m. 0,40 m.
Calles mayores de 10 m. 0,80 m. 0,80 m.

En las plazas de dimensiones de los voladizos sera los correspondientes a los de la calle
més ancha que desemboque en la misma.

13.2 Los vuelos se separaran de la medianeria a una distancia igual a la longitud del
mismo y nunca interior a 60 centimetros.

(-]

16. MEDIANERIA

16.1 Los paramentos de las paredes medianeras visibles desde el exterior deberan
tratarse como fachadas en los cambios de altura que los dejen al descubierto.

Cuando se edifique en un solar con una altura menor a la maxima permitida, el
ejecutor de la nueva obra vendréa obligado a tratar como fachada a la medianera que
deja al descubierto, en la totalidad de su extension.
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16.2 Cuando las medianerias den a solar, los parametros seran, como minimo enfoscados
y blanqueadas a la cal.

17. ESTUDIOS DE DETALLE

Se podran realizar Estudios de Detalle con el contenido que se expresa en los art. 65 y 66 del R.
de P.y el resto de la Legislacién vigente en cada momento y en concreto en lo que se refiere a la
reordenacién de voliumenes los Estudios de Detalle deberdn tener en cuenta las siguientes
determinaciones:

Altura La definida en la Ordenanza correspondiente de aplicacion a los
terrenos objeto del Estudio de Detalle.

Fondo edificable: No exigible.

Ocupacion: La definida en la Ordenanza correspondiente de aplicacion a los

terrenos objeto del Estudio de Detalle.

Alineaciones: En zonas de Ordenanza de manzana cerrada deberd preverse
cuerpos de edificacion adosados a las medianeras que definan la
alineacién existente con dimensiones minimas en el sentido de la
alineacién de 4 m. en cada caso.

Retranqueos: Se respetaran, como minimo, los definidos en la Ordenanza de
aplicacion en los terrenos objeto del Estudio de Detalle.
Estética: Se evitara la formacién de medianerias visibles desde cualquier via
publica.
20. PATIOS
20.1 En los patios interiores la distancia entre paramentos enfrentados estaréa

condicionada por su altura y el uso de las habitaciones que iluminen y ventilen los
huecos que al mismo den.

La superficie minima de estos patios sera de 9 m2 debiendo poder inscribirse una
circunferencia cuyo didmetro corresponda a 1/3 de la altura de la edificacién,
contada a partir del suelo de la vivienda mas baja y con una dimensién minima de 3
m.

Cuando un patio tenga una de sus dimensiones con mayor longitud que la minima
establecida, podra reducirse la distancia entre los lados opuestos en la otra
dimensiéon 0,30 m. por cada metro completo que la primera exceda de dicho minimo
con el limite de V4 de la altura del edificio para la menor dimensidén y con la dimension
minima de 2 m.

La dimensién minima que resulte en los patios por la aplicacién de estos criterios, no
podra ser ocupada por ningun elemento constructivo tales como: escaleras de
acceso a cubierta, cuartos traseros, balcones volados interiores, o cualquier cuerpo
de edificacién que pueda suponer una reduccién que la citada superficie Util minima
exigible a cada patio interior, exceptuandose de esta prohibicion el saliente del alero
del forjado de cubierta, siempre que no supere un vuelo de 0,50 m., desde el
paramento vertical que conforma el patio.
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1.MEMORIA
Capitulo IV.-CONDICIONES HIGIENICAS
32. COMPOSICION
[...]
32.3 Excepcionalmente se permitiran viviendas interiores si sus huecos abren a espacios

interiores donde sea inscribible un circulo de 15 metros de diametros, con un lado
minimo de 6 metros y al que se pueda acceder directamente desde espacio publico
0 comunitario sin necesidad de atravesar locales de uso privado. En todo caso, el
proyecto que origine las viviendas debera incluir las previsiones para el adecuado
acondicionamiento del espacio interior.

6.2 ORDENANZAS 1.A (INTENSIVA MANZANA CERRADA)

(-]
1.A.2 ALTURAS

1.A.2.1 Altura maxima

La altura maxima de la edificacion y el niUmero de plantas realizables, seran las establecidas en el
correspondiente callejero, y siempre atendiendo al criterio de proporcionalidad entre anchura de la
calle y altura de edificacion. Con caracter general los criterios de sefialamiento de altura maxima
serén los siguientes:

Calles < de 7 m. de ancho - 2 plantas - 7 m. altura maxima
Calles > de 7 m. de ancho - 3 plantas - 10 m. de altura maxima

En las calles denominadas Emilio Castelar (entre la Plaza de la Constitucion y Calle Serrano) y San
Antonio se podran alcanzar, pese a su anchura, la altura maxima de tres plantas y 10 m. no
pudiendo, en este caso tener semisétano.

En las calles Artero Guirao, Emilio Castelar, Avenida del Generalisimo, Carretera de las Salinas y
las Plazas de la Constitucion y Espafia y la Calle sin nombre que las une y la Plaza de Somogil, se
podra alcanzar la altura de cuatro plantas y 13 m. Se permiten las cuatro plantas en el fondo de 15
metros quedando reflejado en los planos.

(..]

1.A.2.2 Altura minima

La altura minima permitida en cada punto de un solar sera de una planta por debajo de las méaximas
autorizadas y de manera que en ningln caso puedan quedar medianerias vistas, obligandose a dar
tratamiento de fachada a la medianeria de la planta liberada.

1.A.3 PROFUNDIDAD EDIFICABLE

El fondo edificable sera de 15 m. En planta baja, se podra ocupar la totalidad del solar cuando no
esté destinado a vivienda. El fondo minimo edificable sera de 4 m.
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1.MEMORIA
1.A.4 VOLUMEN

El volumen maximo edificable seré el que resulte de multiplicar la profundidad méaxima permitida
por el nimero de plantas autorizadas.

En caso de modificaciones planteadas, para tapar medianeras, o mediante un Plan Especial,
Estudio de Detalle o cualquier otro procedimiento no ser podré hacer transferencia de volumen de
un uso a otro de los permitidos en la Ordenanza.

1.A.5 OCUPACION

La ocupacién permitida sera del 100% en las condiciones establecidas en el apartado 1.A.3.

1.A.6 VUELOS

Se permiten los vuelos cerrados y abiertos con las limitaciones establecidas en las Normas
Generales para vuelos y para volumen.

1.A.7 CHAFLANES

Habré de establecerse en todas las edificaciones de nueva planta y en las reposiciones de las
existentes, en solares de esquina, un chaflan de 2,5 m. de longitud que afectara a todas las alturas
del edificio.

El vuelo autorizado, en su caso, seguira la linea del citado chaflan.

Igual tratamiento de continuidad de chaflan en todas las plantas se aplicara en aquellas
alineaciones en las que el Plan General fije otra longitud mayor de chaflan.

(-]
Determinaciones extraidas de la normativa vigente:

PARCELA (A+B)
Parcela A 3996208XG9839F0001WH Parcela B 3996207 XG9839F0001HH
o Superficie
N.© Altura Superficie Construida
Parcel maximo , . Construida Comercial. Usos
a maxima ) .
plantas Residencial

(no transferible a
vivienda)

Vivienda + Comercial
A+B (\VAY 183 m 7.035,67 m?t 2.495,88 m?t (el comercial sélo en
planta baja)

| (1) A'la calle principal Av. Dr. Artero Guirao
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1.MEMORIA

7. ORDENACION PROPUESTA

El Estudio de Detalle se redacta con la finalidad de reordenar volumenes,
concentrando la huella edificada, en el perimetro de la parcela, dejando en su
interior un espacio privado donde poder generar un “pulmon verde”. En este caso,
tenemos dos volumenes principales, ambos estan alineados a los viales principales
y sus configuraciones son, en forma cuadrada y con forma en U.

Las principales caracteristicas de esta reordenacion de voliumenes:

- Morfologia de la edificacion: Planta en U y planta cuadrada
- Disposicion de la edificacion en la parcela: Alineacion a viales principales.

P~

B
> =
AT )

Plano 5 Ordenacion propuesta. Imagen 3 Volumetria

Estos cambios nos permiten concentrar un uso privativo interior, conformando una
superficie libre de edificacion de entidad suficiente y cualificacion adecuados para
posibilitar diferentes usos de caracter comunitario.

Con la situacion de la envolvente interna de la parcela, ubicada junto a la nave
industrial existente por su lindero oeste, se consigue con esto ocultar la medianeria
visible de la nave al ser la construccion de ésta posterior a 1970.

La reordenacion no sobrepasara la edificabilidad maxima que viene asignada por
el Plan General de Ordenacion Urbana, la altura de cornisa, la envolvente maxima,
los volumenes edificables permitidos y tampoco el uso global residencial. De este
modo, el Estudio de Detalle otorga al proyectista del edificio libertad en cuanto a
disefio teniendo siempre en cuenta la normativa citada anteriormente.
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1.MEMORIA

ORDENACION PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE DETALLE PARA LA PARCELA

. e N°. méax de Altura Sup. Const.
Sup. Parcela Alineacién Zod ; ) Usos
5 plantas maxima Residencial
Parametros
principales
(sin . . ) 2) (1) 2
variacion) 4.500,71 m2 A vial princ. \ I 183 m 7.035,67 m4t
RESIDENCIAL
Fondo max. edificable lifelleels e b VIVIENDA
Parametros ) edificacién
modificados
16 m Planta en U

Segun la alineacion al vial principal, con la Av. Dr. Artero Guirao la méxima es de IV v la minima de Ill con la medianera
oeste.

Segun la alineacion al vial principal, la Calle Preciados v la Calle Gustavo Adolfo Bécquer es de Il y la minima de Il con
la medianera norte.

NOTA: El cuerpo de edificacion, que deberé adosarse a la medianeria existente, v alineado a fachada, por la calle
Preciados v por la avda. Dr. Artero Guirao, tendré una dimensién minima de 4 m. de fachada y 4 m. de fondo.

8. RELACION DE LOS PREDIOS COLINDANTES. INFLUENCIA EN EL
ENTORNO

La parcela de actuacion se ajusta a las dos parcelas, de norte a sur, con referencia
catastral 3996208XG9839F0001WH y 3996207XG9839F0001HH
respectivamente se encuentra rodeada de 3 viales:

- NO: Calle Gustavo Adolfo Bécquer (10,60 m de seccidn)
- NE: Calle Preciados (8,00 m de seccion)
- SE: Avenida Doctor Artero Guirao (30,90 m de seccion)

Como se puede apreciar se trata de una parcela integrada en una manzana con
una configuracion ligeramente rectangular. Las edificaciones cercanas cumplen
con las alturas maximas establecidas.

No se modifica la altura maxima por lo que el juego volumétrico general que
establece el PGOU se mantiene, permitiendo un correcto soleamiento sobre las
edificaciones de las calles colindantes tal cual se permite con la disposicion
volumétrica planteada por el PGOU.
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1.MEMORIA

A
ot

Ordenacion propuesta por el ED: vistas volumétricas desde la Avenida

Imagen 4 / Imagen 5
Doctor Artero Guirao

9. COMPARACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL Y DEL
ED

Las principales caracteristicas de esta reordenacién de volumenes respecto a la
edificacion planteada en el PGOU, es decir, la modificacion de la forma del
edificio, su alineacion a vial y la concentracion del suelo de caracter privativo, se

aprecian claramente en la comparacion de volumetrias siguiente:

Imagen 6 Ordenacion PGOU Imagen 7 Ordenacion propuesta ED Imagen 8 Superposicion de ambas

La relacién con el entorno es similar, tal y como puede apreciarse en las
siguientes volumetrias, ya que las principales modificaciones estan presentes

también en otros elementos del PGOU:
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PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 3996206XG9839F0001UH
1.MEMORIA

Imagen 9 / Imagen 10  Ordenacion PGOU Imagen 11/ Imagen 12 Ordenacidn propuesta

A continuacion, se expone un cuadro comparativo con los parametros
urbanisticos definidos en el Plan general de Ordenacion Urbana de San Pedro
del Pinatar y sus valores correspondientes en el Estudio de Detalle. En negrita
se resaltan los parametros que el ED modifica:
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1.MEMORIA

Parametros

Determinaciones PGOU

Determinaciones Estudio de

urbanisticos Detalle
Residencial Residencial
Usos
Comercial en planta baja
15mm®
Fondo méax. edificable 15 m
16 m @
Fondo min. edificable 4 m 4m
vV ® VAR
N° max. plantas
[ @) [l @ @)
Planta baja: 2,70-4,00 4.00m
Altura libre min./méax.
Plantas altas: 2,50 - 3,20 3,20m

Altura maxima

Calles > de 7 m. de ancho - 3
plantas - 10 m

*En las calles Artero Guirao - 4
plantas -13 m

3 plantas -10 m

4 plantas -13 m

Altura minima

Una por debajo de la maxima.

Minimo una por debajo de la
maxima en las zonas
colindantes a las medianerias ¥

Diametro inscrito de
espacios interiores
para viviendas cuyos
huecos abren a estos
espacios

@15 m, lado minimo 6 m.

@15 m, lado minimo 6 m.

Vuelos

0,40 my 0,80 m para los vuelos
sobre via publica

Libres para aquellos vuelos
sobre el espacio interior, y
fuera de la envolvente, siempre
gue se respete la condicién que
debe de reunir los patios donde
vuelcan las viviendas interiores

Morfologia edificacion
(determinaciones
graficas TA-MANZANA
INTENSIVA)

Edificacién de planta en L

alineada a vial

Edificacién de planta en U

alineada a vial

Edificacién de planta cuadrada

(16m x 15m) alineada a vial

Edificacion de planta cuadrada

(16m x 15m) alineada a vial

(1) En la Av. Dr. Arturo Guirao, es de IV (PB+3)

(2) En la Calle Preciados, la altura maxima es de Il (PB+2)

(8) En la Calle Gustavo Adolfo Bécquer es de lll (PB+2)

(4) Medianera a vivienda colindante con patio y a nave industrial
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PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 3996206XG9839F0001UH
1.MEMORIA

10. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA

La normativa municipal de aplicacion viene recogida por el punto “17. ESTUDIOS
DE DETALLE” y la “ORDENANZA 1.A” del Plan General de Ordenacion de San
Pedro del Pinatar, y para dar cumplimiento a lo prescrito en el Ley 13/2015 de
Ordenacion territorial y Urbanistica de la Regién de Murcia. (LOTURM),
analizamos a continuacion las determinaciones del Estudio de Detalle en
relaciéon a la normativa municipal antes sefialada.

El Estudio de Detalle no modifica el apartado “1.A.1 SOLAR MINIMO
EDIFICABLE” de la Ordenanza 1.A del Plan General.

En el Estudio de Detalle, se respeta la edificabilidad permitida por el apartado
“1.A.4 VOLUMEN?” de la Ordenanza 1.A del Plan General ya que la edificabilidad
que se asigna al conjunto de las envolventes coincide con la superficie total
edificable que, segun dicha ordenanza, genera la parcela.

Respecto a los apartados “1.A.2 ALTURAS” y “1.A.3 PROFUNDIDAD
EDIFICABLE” se ha establecido para la envolvente principal la altura de cuatro
plantas generada por la avenida Doctor Artero Guirao, este nimero de plantas
se adopta como altura maxima reguladora en las envolventes perimetrales en
funcion de la libertad de fondo establecida por el apartado “17. ESTUDIOS DE
DETALLE” del Plan General.

La ocupacion del 100% de la parcela tolerado por el apartado “1.A.5
OCUPACION?” de la Ordenanza 1.A no se alcanza por la asignada en planta baja
para el conjunto de las envolventes.

En cuanto a la observancia del apartado “1.A.6 VUELOS” de la Ordenanza 1.A,
se mantienen en el Estudio de Detalle las condiciones establecidas por el Plan
General, si bien su superficie se computara dentro de la edificabilidad asignada
a la envolvente en la que se realicen, a excepcion de los vuelos interiores para
cuyos posibles vuelos su tamafio seréa libre, siempre y cuando se respete la
condicién de tamafio minimo que deben de reunir los patios donde dan las
viviendas interiores.

Se han establecido en las envolventes del Estudio de Detalle los chaflanes y los
retranqueos que, para las esquinas y para evitar la formacion de medianerias
vistas, se prescribe en los apartados “1.A.7 CHAFLANES” y *“1.A.8
RETRANQUEOS” de la Ordenanza 1.A.

En cuanto al apartado “1.A.9 USOS” de la Ordenanza 1.A, el Estudio de Detalle
respeta integramente el conjunto de usos y las limitaciones establecidas por la
ordenanza.

Las determinaciones que se establecen para el conjunto de las envolventes de
la parcela del Estudio de Detalle, no alteran las aplicables a los predios que
lindan con ella por su viento norte y poniente, que siguen rigiéndose en cuanto
a sus condiciones urbanisticas por la Ordenanza 1.A y las Normas de Generales
de Plan General.
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PROYECTO ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 3996206XG9839F0001UH

1.MEMORIA
El conjunto volumétrico de las envolventes establecidas por el Estudio de
Detalle, genera un area libre en el interior de la manzana. Estos espacios libres
mejoran el espacio visual al que dan frente las viviendas que se proyecten.

11. CONCLUSION.

Con la presente memoria justificativa y los planos que se acompafan, el técnico
redactor considera que la exposicion vy justificacion de la ordenacion volumétrica
que se propone en el presente Estudio de Detalle es adecuada para ser
presentada ante el Excmo. Ayuntamiento de San Pedro del Pinatar para su
tramitacion y aprobacion.

Fecha: enero de 2024
El Arquitecto

Firmado
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2.PLANOS

ESTUDIO DE DETALLE DE DOS PARCELAS SITAS EN AV DR
ARTERO GUIRAO 222, C/ PRECIADOS Y C/ GUSTAVO ADOLFO
BECQUER EN SAN PEDRO DEL PINATAR (MURCIA)

DOCUMENTO 2:PLANOS

PROMOTOR: HIJOS DE ALBALADEJO GARCIA S.L., ESLO MISMO S.L.Y
SOLEA BUSSINES S. L.

SITUACION: AV DR ARTERO GUIRAO 222, C/ PRECIADOS Y C/ GUSTAVO
ADOLFO BECQUER SAN PEDRO DEL PINATAR (MURCIA)

TECNICO: Andrés Rojo Lépez. COL. COAMU 2.181
COLABORADORAS:
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2.PLANOS

RELACION DE PLANOS DE INFORMACION

S01. PLANO DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO DE LA PARCELA OBJETO RESPECTO AL
MUNICIPIO

S02. SITUACION RESPECTO A ZONIFICACION DEL PGOU

S03. SITUACION RESPECTO A ALINEACIONES, RASANTES, ORDENANZAS VY
EQUIPAMIENTOS DEL PGOU CON ORTOFOTO

EDO1. ESTADO ACTUAL. DELIMITACION ESTUDIO DE DETALLE. COORDENADAS UTM.

EDO2. ESTADO ACTUAL. DELIMITACION ESTUDIO DE DETALLE. TOPOGRAFIA Y
ALTIMETRIA.

EDO03. SUPERPOSICION AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE SOBRE ORTOFOTO.
EDO04. EDIFICABILIDAD SEGUN ORDENANZA1.A

RELACION DE PLANO DE ORDENACION

EDO5. PLANTAS DE LAS ENVOLVENTES PROPUESTAS EN EL E.D.

ED06. REPRESENTACION VOLUMETRICA DE LAS ENVOLVENTES DEL E.D.

EDO7. COMPARACION ORDENANZAS NORMATIVA VIGENTE Y NORMATIVA PROPUESTA.
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ORDENACION VIGENTE

PARCELA
A

PARCELA
B

ENVOLVENTE PLANTA BAJA

ENVOLVENTE PLANTA BAJA

ORDENACION PROPUESTA

2,50
il

Parametros urbanisticos

Determinaciones PGOU

Determinaciones Estudio de
Detalle

Usos

Residencial

Comercial en planta baja

Residencial

Comercial en planta baja

15 m("®)
Fondo max. edificable 15 m
16 m?®
Fondo min. edificable 4m 4m
IV @ v
N° max. plantas
e 1126
Planta baja: 2,70-4,00 4,00 m
Altura libre min./max.
Plantas altas: 2,50 — 3,20 3,20 m

Altura maxima

Calles > de 7 m. de ancho - 3
plantas - 10 m

*En las calles Artero Guirao — 4
plantas -13 m

3 plantas -10 m

4 plantas =13 m

Altura minima

Una por debajo de la maxima.

Minimo una por debajo de la
maxima en las zonas
colindantes a las medianerias )

Diametro inscrito de espacios
interiores para viviendas cuyos
huecos abren a estos espacios

@15 m, lado minimo 6 m.

@15 m, lado minimo 6 m.

Vuelos

0,40 my 0,80 m para los vuelos
sobre via publica

Libres para aquellos vuelos
sobre el espacio interior, y
fuera de la envolvente, siempre
que se respete la condiciéon que
debe de reunir los patios donde
vuelcan las viviendas interiores

Morfologia edificacion
(determinaciones

Edificacién de planta en L

alineada a vial

Edificacién de planta en U

alineada a vial

graficas 1A-MANZANA
INTENSIVA)

Edificacion de planta cuadrada

(16m x 15m) alineada a vial

Edificacion de planta cuadrada

(16m x 15m) alineada a vial

(1) Enla Av. Dr. Arturo Guirao, es de IV (PB+3)

(2) En la Calle Preciados, la altura maxima es de Il (PB+2)
(3) En la Calle Gustavo Adolfo Bécquer es de Ill (PB+2)
(4) Medianera a vivienda colindante con patio y a nave industrial
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VOLUMETRICA

REPRESENTACION
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EDO7Y

COMPARACION
ORDENANZAS
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NORMATIVA PROPUESTA

ESTUDIO DE DETALLE DE DOS PARCELAS SITAS EN AV DR
ARTERO GUIRAO 222, C/PRECIADOS Y C/ GUSTAVO ADOLFO

BECQUER - SAN PEDRO DEL PINATAR (MURCIA)

PROMOTOR:

HIJOS DE ALBALADEJO GARCIA S.A, ES LO MISMO S.L Y

SOLEA BUSSINES S.L

SITUACION:

EQUIPO

Estudio de Argquitectura
y urbanismao sostenibles

AV DR ARTERO GUIRAO 222, 30740, SAN PEDRO DEL PINATAR

MURCIA

ENERO 2024

E: 1/750

TECNICO: ANDRES ROJO LOPEZ
COLABORADORAS: ELISA SCHLOTFELDT VALENZUELA
FANNY IRIS GONZALEZ SILVA




	PLANOS.pdf
	Planos y vistas
	ED_Plantas-S01
	ED_Plantas-S02
	ED_Plantas-S03
	ED_Plantas-S04
	ED_Plantas-ED01
	ED_Plantas-ED02
	ED_Plantas-ED03
	ED_Plantas-ED04
	ED_Plantas-ED04b
	ED_Plantas-ED04c
	ED_Plantas-ED05
	ED_Plantas-ED05b
	ED_Plantas-ED05c
	ED_Plantas-ED06
	ED_Plantas-ED07



		2024-02-05T15:11:01+0100
	ROJO LOPEZ ANDRES - 48613201X


		2024-02-13T14:25:23+0100
	SelloOrgano
	CRIPTOLIB




