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1 BATOS GENERALES

1.120BJETO DEL ENCARGO

El gresente Estudio de Detalle tiene por finalidad la Ordenacion de los Volumenes de acuerdo con las especificaciones del
P@M.O de Mazarron, asi como la Definicién de los Viales interiores de cardcter privado que dan acceso a las edificaciones
de%’!e el ambito publico, sobre la parcela situada en C/ Aconcagua 30, Urbanizacion La Cumbre, CP30860 Puerto de Mazarrén.
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1.2_,AUTOR DEL ENCARGO

Pofvencargo de Construcciones Artesanas J.Romero e Hijo SL, CIF:ES-B7307989-9 con domicilio en C/Everest-La Cumbre, 27
CF&0860 Puerto de Mazarron, se procede a la redaccion del presente Estudio de Detalle de la parcela situada en C/ Aconcagua 30,
UrE2inizacién La Cumbre, CP30860 Puerto de Mazarron.

<
1.3:TECNICO REDACTOR
El gutor del presente Estudio de Detalle es la Arquitecta Josefa Diaz Calvo, colegiada n°1575 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Mugpia COAMU, y domicilio profesional en C/Cubo 12, CP30870 de Mazarrén,

O
1.4 PLANEAMIENTO VIGENTE
Son de aplicacion los preceptos generales contenidos en el Plan General Municipal de Ordenacion de Mazarrén, aprobados
definitivamente en sesion de la Comision Territorial de Urbanismo de fecha 22 de Junio de 1994.
El presente Estudio de Detalle se adaptara a lo establecido en el planeamiento, y que corresponde al apartado B.2.3.1.5de las
Normas Urbanisticas.

B.- NORMAS URBANISTICAS
B.2.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL
B.2.3.1.5 ESTUDIOS DE DETALLE
Para la debida aplicacién del Plan General, de los Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo urbane, o
de los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podrén redactarse, cuando fuese necesario, Estudios de

Detalle con alguno o varios de los siguientes objetivos:

a) Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo urbane, con
desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento.
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b) Reajustar o adaplar las alinesciones y razantes safialadas en ins instrumantes da pleneamiento para of
suelo urbeno o ef urbanizable, pudiendo concretar los lrazedos, pero sin reducir en ningun caso fa
supeficie del viario y demds aspacios publicos y sin incremeniar las sdificabliidedes asignadas por los
Flanes.

¢) Ordenar los voitimenes edificatorios definiende, en sv case, of viano interior, en superficies con enlidad
suficiante a aslas sfectos, en ningun caso inferioras a una parcela y comsspondiontes a todo o party de
una unfdad de gestidn ya delimilada o cuya delimitacién se proponga. Daberén respetarse en lodo ¢aso
fas detarminaciones del planeamienic en cuanto e ocupacidn de suelo, edificabilidad y alturas mdximas,
dansidad de poblocidn y usos pamitidos y prohibidos.

SNORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

accion y framitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a lo especificado en las Normas, Leyes y Reglamenios que

lacionan a confinuacion:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por e que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana,

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica para el desamollo y
aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desammollo y
aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suslo y Ordenacién Urhana.

Ley 1372015, de 30 de mar2o, de ordenacidn temitorial y urbanistica de la Region de Murcia,

Plan General Municipal de Ordenacién de Mazarrén, aprabado definitivamente en sesion de la Comisién Territorial de
Urbanismo de fecha 22 de Junio de 1994,
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2 INFORMACION URBANISTICA

s/s

2.1§SITUACION Y SUPERFICIE
Laparcela objeto del presente Estudio de Detalle, consta de una superficie de 2.172,79m? de forma irregular y orografia
préEticamente plana, tisne una anchura media de 23,13m, 38,1m de fachada y una profundidad de 103,18m. Dicha parcela es
regtado de la segregacion practicada segin ascritura Anexa, el 13 de Septismbre de 2007; donde la superficie del terreno original
erale 2.325 m? y cuya referencia catastral s 3397401XG5539N0001MW. Frulo de la segregacidn, surgieron las siquientes fincas:
Finca matriz:
Comesponde segin Registro de la Propiedad de Mazarrén, al tomo 1,010, libro 218, folio 13, Finca Registral 14.448;
que tras la segregacion de las porciones 1 y 2 que se describen a continuacion, mantiene una supetficie de
2,172,79m? Mantiene la referencia catastral de 3397401XG5539NCO01MW. Finca Objeto del Estudio de Detalle.

Finca Segregadan® 1:
Superficie de temeno uibano de cabida 42,08m?, agrupada sobre la Finca Registral 58.792, en Registo de la
Propiedad de Mazaran, al tomo 1.928, libro 798, falio 169; y que forma parie de la catastral 3397402XG5539N.

Finca Segregada n° 2:
Superficie de temeno urbano de cabida 110,13m?, agrupada sobre la Finca Registral 58.794, en Registro de la

Propiedad de Mazarrén, al tomo 1.928, libro 798, folio 171; y que forma parie de la catastral 3397402XG5539N,

odré ser validado en la siguiente direccion htt

Pogianto la finca resultante linda 2 Norte con Ia calle Aconcagua por donde tiene su acceso; Sur, Finca Segregada n°2; Osste, finca
de Don Pedro Aguilera Mldana, con refersncia catastral 339742XGE539N0COTWWY, finca de Don Salvador Lopez Meseguer, con
refetencia catastral 3397419XG5539N0001BW, finca de Promociones Taravilla y Hermera SL, cuya referencia calasiral es
3347422XG5539N0001BW, finca de Doita Maria Josafa Mayordemo Garcia, cuya referencia catastral es 3397421 XG5539N0001AW
y calle Aconcagua; y Este, finca de Vicamugra SL., cuya referencia catastral es parte de 'a 3397402XG5539N, registrales 58.796,
58.@98. £8.800, £8.802, 58.806 y 58.808.

L
2.25US0S, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
El uso al que serd destinada la parcela seré residencial, de acuerdo a lo establecido en planeamiento. Actuaimenie la ejecucion
defgonjunto de viviendas scbre la parcela se encuentra parcialmente desarioilado.
El §ial de acceso y las zonas comunes existentes se encueniran adscritas a fas cinco edificaciones existentes, quedando
vingulado todo e! conjunto. Dichas zonas comunes se encuenlran completamente whanizadas, mediante calle privada de acceso,
pladas de aparcamiento, zona verde e infraesiructuras comunes de alumbrado, saneamiento, fontaneria y telecomunicaciones.
Degde la cafle privada se accede a las cinco porciones interiores donde se sitiran las viviendas, defimitadas por vallado perimetral de
fétfg'ca de bloque.

Las viviendas que forman el conjunto (5 viviendas) presentan dos situaciones:
£3TADOACTUAL A
Correspondiente a las viviendas 1, 2 y 3. Edificaciones en fase de albanileria, con envolventes en ejecucion pero no
finalizadas.

£STADQACTUAL B
Correspondiente a las viviendas 4 y 5. Edificaciones finalizadas en 1odas sus fases.
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Z.é) ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Laparcela objelo de este documento es propiedad de Dofia Maria lnmaculada Romero Martinez y Don José Miguel Romero
Maginez, hijos de Don José Romero Gallego, y por partes iguales.

2% DETERMINACIONES DEL PGMO DE MAZARRON

De-acuerdo con el Plan General Municipal de Ordenacién de Mazarrén, la parcela objeto del Estudio de Detalle se sitia sobre suelo
urbano calificado como zona residencial Unifamiliar Aislada (RUA).

RUA
La Cumbre-Fase 2
Parcela minima INE
Altura maxima S
Namero de plantas 2oludas
QOcupacidn KT
Coeliciente de edificabilidad Gk i ar
Retranqueos (Rviario, Rlinderos) 500m
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Estudio de Detalle sobre parcela en calle Aconcagua, 30 Urb. La Cumbre, Puerto de Mazarron, promovido por la sociedad
Construcciones Artesanas J. Romero e Hijo SL, y redactado por la arquitecta Dia. Josefa Diaz Calvo.
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3 $OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

e

El gbjeto del Estudio de Detalle es la Ordenacion de los Volumenes de acuerdo con las especificaciones del P.G.M.O de
Magarrén. asi como la Definicion de los Viales interiores de caracter privado que dan acceso a las edificaciones existentes
de&le el dmbito publico; justificando el cumplimiento de los parametros urbanisticos de aplicacion sobre la parcela matriz
trag la segregacion de dos porciones realizadas, situada en C/ Aconcagua 30, Urbanizacion La Cumbre, CP30860 Puerto de

.

Magarron.

r

/)

tt]

HaEiendo referencia al articulo 139 Estudios de Detalle de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de
la gegién de Murcia:

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:
1. Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes sefaladas en el planeamiento.
2. La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento, pudiendo crearse vias
interiores de caracter privado para el acceso a la edificacion 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.

El Estudio de Detalle Propuesto respeta las determinaciones del planeamiento, sin sobrepasar la edificabilidad que

51 e d 105 [ermenos compi enargos en su ambito, m las alturas maximas establecidas, ni alterar el uso exclusivo o

predominante asignado por aquel, ni reducir la superficle de uso y dorminia publico.

4. En ningun caso podréan ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién de los predios colindantes, debiendo
contener a estos efectos el ambito de influencia identificando los predios afectados.

Dada la finalidad del presente dacumento, donde el fin principal es la reordenacion de volimenes sobre la parcela situada
ent ."1{'!' [/ ‘}I{r} i;'lrll.llrla‘[:j." HZacion frn] f-‘:' -'I.'IIF."f‘.'\.'!I‘_.). { -I.l'f :,. 1II"_ '?.I"J:-rll‘lr-J :‘r.'\i ero (’."r{'.' ."'.'J"L"I’/'.' wron, se .n"r"!'lf.-'_f) ore un .."f,r.)‘.l'r.l'n"': e :‘ HTNILUETICId S - >
el entorno afectado por la nueva situacion pr opuesla.

Los nueves volimenes propuestos respetan las paramelros urbanisticos que rigen la zona afectada. Se mantienen los
Iinderos hacia las parcelas contiguas, la ocupacion. la edificabilidad v fa altuira maxima

La propuesta de Ordenacion desarrollada no ocasiona perfuicio, ni altera las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes; respetando el ambito de influencia de la parcela sobre su entorio

CUD:12430244370330237121. El presente documento podra ser validado en la siguiente d

Se incluye como anexo a este documento la escritura de segregacion, compraventa y agregacion y agrupacion de fincas; con fecha
de 13 de Septiembre de 2007, donde se describen las parcelas resultantes.
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4 3JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA EN EL ESTUDIO DE DETALLE
Deﬁtdo a la propuesta de segregacion de la finca original, se procede a la adaptacion de los paramelros urbanisticos sobre [a nueva
pargela resultante.

maza

A cdnlinuacion se procede a justificar el cumplimiento de los parametros urbanisticos dal conjunto mediante la comparativa entre la
Finga Original y la Finca Resultanta:

Za) FINCA MATRIZ ORIGINAL
5 Con una superficie de 2.325 m?, cumplia con todos los pardmetros urbanisticos establecidos en el P.G.M.O de Mazarrdn para el

Liipo de suelo especiiicado.
2 { FINCA MATRIZ ORIGINAL {2.325 m3}
Pétametros Urbanisticos RUA Valor Maximo Valor Proyecto
ey
Parcela minima sip m2 - -
Alfgra_méxima 700m 700 | o™ 6,30
N@mero de plantas 2 plantas 2 plantas | *** 2 plantas
Oé.lpacién 0% 30% (697,50m?) | =+ 16,80% (389,90 m3)
FPorcicn Vivienda 1= 3,36% (78 m?)
Porcion Vivienda 2= 3.36% (78 n¥)
FPorcion Vivienda 3= 3 36% (78 n¥)

Forcion Vivienda 4= 3 36% (78 m’)

Porcidn Vivienda 5= 3.36% (78 n¥)
ficienie de edificabilidad 0,54 m?/mt | 0,54mm? (1.255,50 m?) | ¢ 0,34m2/ny? (781,35 m3)

C

Porcion Vivienda 1= 8,068minv (157,47 n7)
Forcidn Vivienda 2= 0,068wim (157,47 n¥)

7121. El presente cgc mento podréa ser

Porcion Vivienda 3= 0,068 (157,47 %)
Forcion Vivienda 4= 0068wyt (157,47 m7)
K Porcion Vivienda 5= 0,068m3im* (15747 m)
_Rgranqueos(Rviaﬁo. Riindaros) 5,00m 5,00m { 5,00m
1
2
o
)
O
R AN R e Y O ] 7 ]
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La finca objeto del Estudio de Detalle, con una superficie de 2.172,79 m?, tras la segregacion indicada sobre la superficie
original. A continuacion se justifica que la nueva parcela sigue cumplisndo con lodos los parémelros urbanisticos
establecidos en el P.G.M.O de Mazamdn para &l tipo de suelo especificado.

B8 | FINCA MATRIZ RESULTANTE (2.172,79 m?)
Pa?amelros Urbanisticos RUA Valor Maximo Valor Proyecto
Paecela minima sipm2 - -
Altdra maxima 7.00m 7,00 { <> 6,30
Nuenero de plantas 2 plantas 2 plantas | ** 2 plantas
O@paciﬁn 30% 30% (651.86m?) |~ 17,95% (389,90 m?)
g Porcion Vivienda 1= 3,59% (78 %)
S Porcion Vivienda 2= 3,59% (78 n¥)
8 Porcign Vivienda 3= 3.59% (78 n¥}
3 Porcidn Vivienda 4= 3.59% (78 n¥)}
% Porcign Vivienda 5= 3 59% (78 m¥)
Cagficiente de edificabilidad 054 mi¥m? | 0.54m¥m* (1.473,31 m?) | 0,36m?m? (787,35 m?)
F Porcidn Vivienda 1= 0,072’ (157,47 m¥)
9 Porcion Vivienda 2= 0.072mim* (157,47 )
8 Porcign Vivienda 3= 0072wt (157,47 n@)
E Porcion Vivienda 4= 0.07wim? (157,47 n?)
g Porcign Vivienda 5= 0.072ntm? (157,47 ¥}
Retranqueos {Rviario, Rlinderos) 5,00m 5,00m | ** 5.00m
-
3
E!
3
- (F. € j T 8 |
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En el siguiente cuadro, a modo de resumen de superficies, se eslablece la comparacién entre la finca original y a resulianie fras a
segregacion realizada;

RESUMEN SUPERFICIES FINCA MATRIZ ORIGINAL FINCA MATRIZ RESULTANTE
CONJUNTO
]
Superficies Zanas Comunes 1500m* | 17.85% 5000 § 19,10%
Slémﬁl:ie Porciones Interioyes 191000m | 82,15% 115780m | 80,90%
sﬁ“ icie Segregatidn . o
-- . SEME'HD!BSO'EBM PEPR
= Porcidn n®1 . 42.08m2
g Porcibn n°2 : 110,130
L Superficie Total 2.326 2.172,78m

A &niinuacion se establecen los porcentajes de superficie de cada uno de los elementos que existen en el conjunto de las cinco
viviéndas;

p—r—
RESUMEN SUPERFICIES FINCA MATRIZ RESULTANTE
CONJUNTO
Siperiicies Zanas Comnunes 0500m 19,10%
B Vial —25976m 11.93%
2 Aparcamientus 8243m* 3.80%
'S Acceso 21.7im* 1,00%
2 2aone Verde 51,60m* 2.3T%
Sigperficie Porcionss nteriores 1257.80m BO.90%
3 Porcion Vivienda 1 338 60n° 15,56% |
S Parcitn Vivienda 2 36, 22m* 15.93%
£ Porcisn Vivienda 3 282.18m* 13.00%
? Porcion Vivienda 4 305,82m* 14.07%
s Porcibn Vivienda § 484 88m* 22,32%
- Superficie Tolal 2172.79m? 100%
N
Engste cuadro se establece la repercusion de las 20nas comunes sobre cada una de las cinco porciones interiores del conjunto de
vivigndas:
e
Reparto Zonas Comunes sobre | FINCA MATRIZ RESULTANTE
Parciones Interiores
N
Sigperficies Zonas Conunes N500m* 100,00%
O Vial 259,26m*
Aparcamientos 82.43m?
Acceso 207 m?
Zona Verde 51.60m*
Repercusidn Zonas Comunes sohre
Parciones imericres
Porcién Vivianda 1 | 338,60m* 79,90m* 13,26%
Porcién Vivienda 2 | 346.22m’ B1.76m? 19,70%
Porcién Viviends 3 | 282 18m’ 68,60m* 16,05% |
Porcion Vivienda & | 305.82m* 72,21m% 17,40%
Porvidn Vivienda 5 | 484.98m* 114.50m? 21.59%
100,00%
L EFC Lo T | s |
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A continuacion se establece un resumen de caracter informativo de los parametros urbanisticos de cada una de las porciones. No
obstante el cumplimiento de los parametros urbanisticos establecidos en el P.G.M.O de Mazarron debe conseguirse desde €l
conjunto y no de forma individual.

RORCION INTERIOR_VIVIENDA 1 |
Besumen Pardmetros Urbanisticos

éuperﬂcie Porcion 338,60 m2
_§1tura maxima 7,00 m
&umero de plantas 2 plantas
?cupacic’m sobre la Porcion 23,03%
= (78 n¥)
Hcupacion sobre el Conjunto 3,59%
(78 n¥)
‘Boeficiente de edificabilidad sobre la Porcion 0,47 m4m?
(157,47 n¥)
oeficiente de edificabilidad sobre el Conjunto 0,072mm?
(157,47 n¥)

etranqueos (Rviario, Rlinderos) 5,00m

‘I.I"\/./\ E____’_' _j i_ ;'_‘ :l—— —’l ];-—; { —T | 1 — _:-—‘| Ill't i

\
3
\

ente [Io_cum_ento podréa ser validado en a;g_lguiemjel diregg‘an

il T \ I -
£0RCION INTERIOR_VIVIENDA 2 |
‘Resumen Parametros Urbanisticos
Euperﬁcie Porcion 346,22m2
Pltura maxima 7,00 m
Rlumero de plantas 2 plantas
g)cupacién sobre la Porcion 22,53%
N (78 n¥)
@cupacién sobre el Conjunto 3,59%
e (78 n¥)
Soeficiente de edificabilidad sobre la Porcion 0,45 m#/m?
i (157,47 n¥)
Coeficiente de edificabilidad sobre el Conjunto 0,072m3m?
(157,47 n¥)
Retranqueos (Rviario, Rlinderos) 5,00m
N ST LT LT 111
! \ 5 L —_— e M L ]
|
LIl 1 G Ce
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PORCION INTERIOR_VIVIENDA 3 |
Resumen Parametros Urbanisticos
Superficie Porcion 282,18 m2
Altura maxima 7,00 m
| Numero de plantas 2 plantas
Ycupacion sobre la Porcion 21,64%
g (73 !.’P_?)
g)cupacién sobre el Conjunto 3,59%
B (78 n¥)
goeﬁciente de edificabilidad sobre la Porcion 0,56 m2/m?
(157,47 n¥)
Eoeﬂciente de edificabilidad sobre el Conjunto 0,072mm?
E (157,47 n¥)
Retranqueos (Rviario, Rlinderos) 5,00m
e e R i
|
3 — oo K . |
o L . L e 5
o |
bl ey |
§| e % \ % =]
g
ORCION INTERIOR_VIVIENDA 4 |
Resumen Parametros Urbanisticos
Buperficie Porcidn 305,82 m2
@ltura maxima 7,00 m
Blumero de plantas 2 plantas
cupacion sobre la Porcion 25,50%
o (78 n¥)
Dcupacion sobre el Conjunto 3,59%
3 (78 1¥)
Loeficiente de edificabilidad sobre la Porcion 0,51 m?/m?
> (157,47 n¥)
@oeﬁclente de edificabilidad sobre el Conjunto 0,072mm?
< (157,47 n¥)

L:E{etranqueos (Rviario, Rlinderos)
O o -

i B e S | [T

| LN | — R
e, B z =_3
L/__,.,,F

— e |

5,00m
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PORCION INTERIOR_VIVIENDA 5

Resumen Parametros Urbanisticos

Superficie Porcion 637,18 m2
Altura maxima 7,00 m
Numero de plantas 2 plantas
Beupacion sobre la Porcion 12,24%
2 (78 n¥)
gcupacién sobre el Conjunto 3,59%
N (78 n¥)
Soeficiente de edificabilidad sobre la Porcion 0,25 m¥m?
_ (157,47 ¥)
soeficiente de edificabilidad sobre el Conjunto 0,072m2m?
(157,47 %)
:Betranqueos (Rviario, Rlinderos) 5,00m
S e B S O

- | [ — \

Lot L] | ¢ | LL pccc] 5

i | J e : s -

\

CUD:12430244370330237121. El presente documento podr§ ser validado en la siguiente direcgigm|https:/

12



Estudio de Detalle sobre parcela en calle Aconcagua, 30 Urb. La Cumbre, Puerto de Mazarron, promovido por la sociedad
Construcciones Artesanas J. Romero e Hijo SL, y redactado por la arquitecta Diia. Josefa Diaz Calvo.

ABRIL 2017
5 gCONCLUSION

Co&m conclusion cabe decir que las segregaciones efectuadas con posterioridad al proyecto inicial, en virtud de la limitacion de los
pa@melros urbanisticos, garantiza el cumplimiento de todos ellos pese a la alteracion evidente de ocupacion y edificabilidad. Del
migino modo no afecta a la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos residenciales, ya que mantiene el uso propuesto por
el Blan General.

Togo ello segln se describe en el presente Estudio de Detalle sobre la parcela situada en C/ Aconcagua 30, Urbanizacion La
Cughbre, CP30860 Puerto de Mazarron.

CUD:12430244370330237121. El presente documento podra ser validado en la siguiente direccion

adarron, Abril 2017

alvo, n°1575 COAMU
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Firmado digitalmente por la Secretaria General
DfAa. ENCARNACION MUNOZ MARTINEZ, E
en Mazarrén a 14 de Febrero de 2019,
documento aprobado incialmente por la Jucnta
de Gobierno Local de 1 de febrero de 2019.
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