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1.1 ANTECEDENTES

El crecimiento de las ciudades en torno a ejes de comunicacion, como autopistas o lineas

férreas, es una fuente de problemas para su desarrollo armoénico y coherente.

Cartagena y el trazado de su ferrocarril es un claro ejemplo de cémo la dificil relacion
entre los nucleos de poblacién y las vias de comunicacion puede crear desequilibrios,

impidiendo que el desarrollo de la ciudad se produzca de una forma homogénea.

El arbol ferroviario situado al Este de Cartagena provoca un efecto de estrangulamiento
y supone una barrera que impide el un crecimiento hacia esa zona y el desarrollo de una trama

urbana equilibrada.

Ante esta situacion y teniendo en cuenta las previsiones de crecimiento del Municipio
hacia el este de la ciudad que se recogen en la Modificacion puntual |14 del Plan General
Municipal de Ordenacion en la zona de “El Honddn” es necesario llevar a cabo la remodelacién

de la Red Arterial Ferroviaria, procediendo al soterramiento de los accesos a la Estacion.

Ademas, esa remodelacion se debe realizar incorporando a Cartagena en la red de altas

prestaciones, segun las previsiones del Plan Estratégico de Infraestructuras y Transportes

2005-2020.

1.1.1 PROTOCOLO DE COLABORACION ENTRE ADMINISTRACIONES

El 22 junio de 2006, se suscribio un convenio de colaboracion entre el Ministerio de
Fomento, el Administrador Estatal de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), el Ayuntamiento
de Cartagena y el Gobierno Regional de Murcia para la remodelacion de la Red Arterial
Ferroviaria de la ciudad de Cartagena teniendo en cuenta la incorporacién de la ciudad a la

red de altas prestaciones.

En este acuerdo de colaboracion las administraciones establecieron los siguientes

objetivos a cumplir:
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e Incorporacion del corredor de altas prestaciones Madrid-Levante a la red
ferroviaria de Cartagena.

e Mejorar la intermodalidad permitiendo en condiciones de rapidez y comodidad
el intercambio con otros modos de transporte.

e Complementar la consecucion de los objetivos anteriores con la integracion del

ferrocarril en la ciudad.

Para llevar a cabo estos propésitos, se llegaron a una serie de acuerdos entre los que

podemos destacar:

e Creacion de la sociedad “Cartagena Alta Velocidad, S.A” (composicion
accionarial: Ayuntamiento de Cartagena 25%; Comunidad Auténoma 25%;
Ministerio de Fomento 50%). EL objetivo esta sociedad es facilitar la coordinacion
de las actuaciones correspondientes al desarrollo de las actuaciones programadas
y a la transformacion urbanistica derivada de las obras asi como gestionar el
desarrollo urbanistico y ejecutar las obras de infraestructura urbana
correspondientes a los terrenos liberados en ese entorno.

e La inversiéon del Ministerio de Fomento sera la correspondiente a la adaptacién
del pasillo ferroviario y la estacion existente a la llegada del nuevo corredor de
altas prestaciones previsto en el Plan Estratégico de Infraestructuras y
Transporte.

e La financiacion de las instalaciones no ferroviarias de la nueva estacion correra a
cargo de la entidad publica empresarial Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias, incluyendo la remodelacion de vestibulos, accesos mecanicos a
andenes, accesos a la estacion, etc.

e La Comunidad Autonoma de Murcia aportara a la operacion conforme a las
previsiones presupuestarias y de acuerdo con los procedimientos establecidos a
estos fines la cantidad de 1,47 millones de euros.

e El Ayuntamiento de Cartagena aportara a la operacion la cantidad de 0,63
millones de euros. Ademas asumird, a través de la gestion urbanistica, la
urbanizacion de los terrenos liberados del uso ferroviario y una vez terminado,

la urbanizacion sobre el nuevo canal de acceso soterrado.
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e El Ayuntamiento de Cartagena y la Comunidad Auténoma Region de Murcia
promoveran e instaran la aprobacién de las modificaciones o revisiones del
Planeamiento Urbanistico y las expropiaciones necesarias para la realizacion de
las actuaciones y asumiran el componente urbanistico complementario de las
actuaciones ferroviarias propiamente dichas.

e Con cargo a las plusvalias generadas por la modificacion del Plan General se
financiara parcialmente la obra de soterramiento del ferrocarril desde el Paseo
de Alfonso XIll hasta la Avenida Pintor Portela y de la bifurcacion del ramal de
acceso a Escombreras y de la playa de vias de la estacion.

e La planificacion urbanistica prevera como minimo, en el ambito delimitado al
efecto por la liberacion de los terrenos del uso ferroviario, una edificabilidad de
46.800 metros cuadrados de techo edificable, garantizando que al menos un
ochenta por ciento del mismo se destinen al uso residencial y el resto al uso

terciario.

1.1.2 ESTUDIO INFORMATIVO DE LA REMODELACION DE RAF DE LA CIUDAD DE
CARTAGENA

Con fecha 24 de junio de 2009, fue aprobado el Estudio Informativo de la Remodelacion
de la Red Arterial Ferroviaria de Cartagena mediante la resolucion 26065 de la Secretaria de

Estado de Planificacion e Infraestructuras, publicada en el BOE n° 180 (27 de Julio de 2009).

El objeto del Estudio Informativo fue el analizar y definir de las actuaciones necesarias
para conseguir los objetivos previstos en el protocolo de colaboracion suscrito entre las
administraciones. Se tuvieron en cuenta los objetivos ferroviarios y urbanisticos , incluyendo
la Red Ferroviaria de Cartagena en la nueva Red de Altas Prestaciones definida en el Plan
Estratégico de Infraestructuras y Transporte 2005-2020 (PEIT), sin la pérdida de su actual
caracter de centralidad, ademas de la integracion de la red ferroviaria prevista en el casco

urbano.

Dicho estudio present6 solamente el desarrollo de una solucion, ajustada a los criterios

definidos en el protocolo de colaboracion. En ella se desarrollan una serie de actuaciones:
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e Actuaciones ferroviarias:

* Adecuacion del pasillo ferroviario de acceso a Cartagena al equipamiento
y parametros necesarios para la implantacion de servicios ferroviarios de
alta velocidad, incluyendo la ampliacion de la plataforma hasta configurar
una doble via de acceso a la estacion de Cartagena y una tercera via de
conexion con el puerto de Escombreras.

*  Adecuacion de la estacion de Cartagena a la prestacion de los servicios
previstos, manteniendo y mejorando la accesibilidad y centralidad
actuales. En este apartado, se define una configuraciéon de la estaciéon con
dos zonas diferentes, una con cuatro vias y andenes de 200 m. de longitud
y otra subterranea paralela a la anterior con dos vias que acogerian trenes

de 400 m. de longitud.

SECCION TRENSYERSAL FLANC DE MLAMTA

Bl primipal dit acoesa

Cudtd erin d i ventibala —

Arpessn misd Bn

Bivel fw andsnes £ LO8 nelray Hieal du snderms 68 360 At

= Pz ':Ti::.n dedinling

o
) 1Y

15 | ey 'II roién anterade de 4o mebms - J

Nueva estacion prevista. Fuente: Cartagena Alta Velocidad

e  Actuaciones de integracion urbanistica: Soterramiento del pasillo ferroviario, a

lo largo de 762 m. entre la avenida del Pintor Portela y la futura prolongacién
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de la avenida de Alfonso XIllIl que posibilitara el desarrollo urbanistico previsto

por el Ayuntamiento.

Doble via
pasajeros

Situacion futura. Fuente: Cartagena Alta Velocidad

Las actuaciones previstas en el Estudio Informativo permiten liberar una superficie de

38940 m? que sera cedida a la sociedad Cartagena Alta Velocidad.
La inversion total del estudio informativo asciende a 100,5 millones de euros.

Para las actuaciones establecidas en el convenio inicial, se calcula una inversion de 81,08

millones de euros desglosados de la siguiente manera:

ESTACION ESTACION
(FASE 1) 400 m

SOTERRAMIENTO

Reconversion accesos

13.563.408,94

949.701,40 17.960.261,74

ferroviarios y adecuacion de la 3.447.151,40
estacion
Soterramiento del FFCC desde
Alfonso XIlIl hasta Pintor

26.143.482,03 9.070.106,28  27.903.372,27 63.116.960,58

Portela, bifurcacion del ramal a

Escombreras y playa de vias.
Subtotal actuaciones del
29.590.633,43 22.633.51522 28.853.073,67 81.077.222,32
protocolo de colaboracion

Instalaciones no ferroviarias de

0,00 14.212.199,06 0,00 14.212.199,06
la estacion
Otras actuaciones 5.177.504,12
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1.2 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Se ha realizado un estudio de alternativas para la evaluacion de diferentes posibilidades
de ordenacion. El estudio se presenta totalmente desarrollado en el Anejo | Estudio de

Alternativas y define tres posibilidades de ordenacién con diferentes parametros.

Finalmente, para el cumplimiento de los objetivos alcanzados en el protocolo de
colaboracion de integracion urbana del ferrocarril en la ciudad, permitiendo un crecimiento
homogéneo y equilibrado de la misma, asi como el objetivo de satisfacer las necesidades
presupuestarias del proyecto mediante una adecuada gestion urbanistica de los terrenos

liberados por ADIF, se define como opcion mas adecuada la alternativa B.

Esta alternativa, que se desarrolla en este plan especial, establece que es necesario un
aumento de la edificabilidad bruta del sector para poder financiar la parte del presupuesto no

aportada por ninguna de las administraciones.

El sector, dispondra de 114.370 m* de techo del que un 90.6% corresponde a techo

residencial y el 9.4 % restante a techo de uso comercial.

En la alternativa se ha mantenido la calificacion actual de los terrenos ocupados por la
estacion y del pasillo ferroviario. El aumento de la superficie de los sistemas generales de
espacios libres y de equipamientos definidos por el PGMO de Cartagena, necesario por el
aumento de la superficie de techo residencial, se ha resuelto dentro del propio ambito de
acuerdo a los preceptos establecidos por el Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Regidn

de Murcia.
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1.3 MODIFICACION PUNTUAL DEL PGMO DE CARTAGENA

En el PGMO de Cartagena se define como modificacion la alteracion de los elementos
o determinaciones concretas contenidas en el Plan que puedan realizarse sin contemplar la
globalidad del Plan, por no afectar a aspectos sustanciales configuradores de las caracteristicas

basicas de la ordenacion.

El aumento de la edificabilidad bruta del ambito de actuacidon, necesario para el
cumplimiento del objetivo de financiacion, supone una variacion de las determinaciones
contenidas en el Plan, por tanto, se hace necesario realizar una modificacion puntual del
PGMO, que en virtud del acuerdo niumero diez alcanzado en el protocolo de colaboracion,

las administraciones deberan promover e instar a su aprobacién:

“Decimo: El Ayuntamiento de Cartagena y la Comunidad Auténoma Region de
Murcia promoveran e instaran la aprobacion de las modificaciones o revisiones
del Planeamiento Urbanistico y las expropiaciones necesarias para la realizacion
de las actuaciones y asumiran el componente urbanistico complementario de las

actuaciones ferroviarias propiamente dichas.”

La modificacion consiste en aumentar la superficie de techo edificable de 102.159 m* a
114.370 m? y en la definicion de dos unidades de actuacion diferentes para el desarrollo del

sector.

Se mantiene la calificacion de Sistema General Ferroviario actual para la superficie
ocupada por la estacion de ferrocarril, y la doble calificacion para el corredor ferroviario como
Sistema General de Comunicaciones Viario en superficie y Sistema General de

Comunicaciones Ferroviario bajo rasante.

Los Sistemas Generales de Espacios Libres definidos por el PGMO, aumentan su superficie
para adecuarse a la nueva superficie de techo disponible en el sector. Segun el Texto refundido
de la Ley del Suelo de la Region de Murcia, los Sistemas Generales del Espacios libres deben

ocupar una superficie de al menos 20 m? por cada 100 m” de aprovechamiento residencial
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referida a la totalidad del suelo urbano y urbanizable sectorizado, incluido el correspondiente

a los propios sistemas generales.

Para la unidad de actuacion | la ordenacion definida establece una superficie residencial de
47.883 m’de techo residencial, lo que supone un aumento de 9.408 m? en relacién a los
38.940 m* para los que el plan general preveia los Sistemas Generales. El nuevo sistema
General de Espacios libres se resuelve dentro de la propia unidad de actuacion reservando

una superficie de suelo equivalente al 20% del aumento de techo residencial: |.882 m’.

Para la unidad de actuacién 2, la ordenacién definitiva dispone 55.786 m? de techo residencial
frente a los 50.950 previsto por el PGMO. Este aumento de 4.836 m” supone un aumento de
los sistemas generales de espacios libres en 967 m? los que unidos a los 3.367 m? inicialmente

previstos hacen un total de 4.334 m*.

En cuanto a los Sistemas Generales de Equipamientos, la Ley no establece una dotacion
minima. En este caso, se opta por mantener la superficie minima obligatoria que establece
actualmente el Plan General, por dos motivos principalmente: esta actuacion es una actuacion
de interés general en la que no existe un beneficio privado y la propia estacion de ferrocarril,
que se encuentra incluida en este Plan Especial dentro Sistema General Ferroviario, puede

considerarse también como un sistema de equipamiento publico.

Para el cumplimiento del articulo 10.b de la Ley del Suelo 8/2007 en relacion a la reserva de
vivienda protegida se debera reservar un minimo del 10% del incremento de edificabilidad
residencial en la Unidad de Actuacion |, por encontrarse la superficie de la Unidad de
actuacion en situacion de suelo urbanizado y un minimo del 30% del incremento de
edificabilidad residencial de la Unidad de Actuacién 2 por encontrarse la misma en situacion

de suelo rural segun la Ley del Suelo estatal.

Debido a la baja cuantia minima de superficie de vivienda de proteccion en la Unidad de
Actuacion |, se permitira agrupar toda la reserva de vivienda proteccion en una solo Unidad

de Actuacion.
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La reserva minima debido al incremento de edificabilidad debera ser superior a:
0, 1* 9408+0,3*4836=2392 m’

A lo que hay que afadir la reserva inicialmente prevista por el PGMO de 4052 m”>.

Por tanto la reserva minima de vivienda de proteccion publica para la totalidad del sector debe

ser igual o superior a 6444 m’.

1.4 JUSTIFICACION Y OBJETIVOS DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR EN EL AMBITO DE ACTUACION

Una vez que la modificacion puntual del PGMO de Cartagena haya sido aprobada, el Plan
Especial de Reforma Interior (PERI) se presenta como la figura de planeamiento adecuada para
el desarrollo de la actuacion. Pues los PERI podran tener por objeto llevar a cabo actuaciones

aisladas y la implantacion de usos y actuaciones urbanisticas como es el caso.

Actualmente el pasillo ferroviario supone una barrera para el crecimiento de la ciudad
hacia la zona de levante. La prevision de crecimiento urbano previsto en esa zona, queda
claramente reflejada en el Plan Parcial “El Hondén”, pero la presencia del ferrocarril impide la

creacion de una trama urbana continua.

En este sentido, uno de los principales objetivos del Plan es adecuar y remodelar la red
ferroviaria, soterrando el ferrocarril desde el Paseo de Alfonso Xlll hasta Pintor Portela
permitiendo asi la prolongacion del Paseo Alfonso XlII hasta la nueva conexion con la autovia

- revista en el Plan parcia ondon el crecimiento hacia la zona Este de manera
A-30 p t | Plan p | “El Hondon” vy el to h I Este d

apropiada.

La remodelacion total de la estacion ferroviaria de Cartagena permitira llevar a cabo
una actuacion urbanistica sobre los suelos ferroviarios de titularidad estatal que resulten
innecesarios para la explotacion ferroviaria. Destinando dicho espacio a edificios de uso
residencial, terciario, espacios libres y equipamientos, el Plan Especial pretende conjugar los
objetivos de mejora del espacio y de eficaz aprovechamiento de las plusvalias resultantes para

financiar el conjunto de las actuaciones.
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Garantizar la intermodalidad de la futura estacion es otro de los objetivos esenciales a
cumplir. El Plan especial dispondra los espacios necesarios que permitan su caracter

intermodal asi como su comunicacion eficaz con los demas modos de transporte.

El Plan Especial debera contener un grado adecuado de precision definiendo las
determinaciones especificas a su fin. Incorporara la prevision de las obras a realizar y un plan

de actuacion para el proceso de gestion, ejecucion de las obras y plazos de edificacion.

Se desarrollara la ordenacion pormenorizada del sector, con la zonificacion y asignacion
de usos Y tipologias correspondiente; asi como una evaluacion economica de los costes de

ejecucion de las obras de urbanizacion y de implantacion de los equipamientos y servicios.

1.5 CRITERIOS DE ORDENACION

Debido al cumplimiento necesario de los objetivos del Plan Especial descritos en el
apartado anterior de integracion urbana y soterramiento del pasillo ferroviario, obteniéndose
las plusvalias necesarias para la financiacion cumpliendo con las condiciones de la normativa
vigente en materia urbanistica, hace necesario que deban establecerse los siguientes criterios

de ordenacion:

En la Unidad de actuacion 2, se mantiene la calificacion como Sistema General
Ferroviario en los terrenos que funcionalmente son necesarios para el mantenimiento del
servicio de la nueva estacion y que han sido definidos por el Estudio Informativo para la

Remodelacion de la RAF de Cartagena.

El uso caracteristico en la Unidad de actuacion | y en los terrenos liberados en la Unidad

de Actuacion 2 sera el uso residencial.

La ordenacién de la parcela calificada como Sistema General Ferroviario se definira en

el proyecto constructivo de la futura estacion.

El plan especial no define la superficies e instalaciones necesarias para alojar plazas de

aparcamiento o de estacionamiento momentaneo, ni para alojar paradas de transporte publico,
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ya que los accesos rodados y peatonales se ordenaran mediante el mencionado proyecto

constructivo de la estacidn en la parcela destinada a tal efecto.

El plan especial si incluye la ordenacién pormenorizada del sector. Se determinan en
posicion y forma las dotaciones necesarias de Sistemas Generales de Espacios Libres y
Equipamientos donde se podran ubicar los servicios publicos seguin las necesidades especificas

del ambito.

Se definen las parcelas de uso lucrativo asi como los viales que permitan el desarrollo
de una trama urbana equilibrada, con una adecuada conexion con el resto del territorio urbano

y con la zona de nuevo desarrollo en el sector de “El Hondon™.

De igual forma se prevé la implantacion de un niUmero adecuado de plazas de garaje, de
titularidad publica y privada, tanto en superficie como en zonas subterraneas y de un carril bici

en determinados viales.

Se incluye en la ordenacion una gran zona peatonal en la Unidad de Actuacion 2, calificada
como espacio libre en las que se podran disponer instalaciones de uso recreativo y ludico asi
como terrazas de los establecimientos de hosteleria y restauracién que puedan establecerse

en los plantas bajas de los edificios adyacentes.

1.6 LEGISLACION Y NORMATIVA APLICABLE

En la redaccién de este Plan Especial se tiene en cuenta:

Legislacion estatal basica Ley 8/2007, de 28 de Mayo, de Suelo.

- Legislacion Autondmica, Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia

aprobado mediante Decreto Legislativo 1/2005 de 10 de Junio.

- Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena.

- Reglamentos de Planeamiento, Gestion y Disciplina de 1978.
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- Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo aprobado por el Real Decreto

1492/201 1, de 24 de octubre.

1.7 FORMULACION Y TRAMITACION

El Texto Refundido de la Ley del Suelo de la Regién de Murcia, Decreto Legislativo
1/2005 de 10 de Junio, establece las siguientes determinaciones sobre los planes de Planes

Especiales de Reforma Interior y Rehabilitacion:

Articulo 107. Definicion.

El Plan Especial es el instrumento adecuado para la implantaciéon de usos y actuaciones
urbanisticas especiales en las distintas clases y categorias de suelo, en desarrollo del
planeamiento general o, en el caso de no estar previsto en el mismo, cuando se justifique su

procedencia.

Articulo 108. Finalidad.

I. En desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento general municipal, los Planes
Especiales podran tener por finalidad la ordenacién sectorial de un territorio, la realizacién de
actuaciones urbanisticas especificas o el establecimiento de determinadas medidas de

proteccion, seguin proceda de acuerdo con su objeto.

2. Los Planes Especiales no podradn sustituir a los Planes Generales en su funcién de instrumentos
de ordenacion integral del territorio, por lo que, en ningtin caso, podrdn clasificar suelo, aunque

si introducir modificaciones y limitaciones a los usos previstos.

Articulo 109. Objeto de los Planes Especiales.

Con cardcter meramente enunciativo, los Planes Especiales podrdn tener por objeto:
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a) El desarrollo de los sistemas generales de comunicaciones, infraestructuras, espacios libres y

equipamiento comunitario.

b) La proteccion de vias de comunicacion, vias verdes e itinerarios de especial singularidad.
¢) Obras y servicios de saneamiento.

d) La reforma interior y rehabilitacion urbana.

e) La ordenacion y proteccion de conjuntos historicos, sitios histdricos, zonas arqueoldgicas o

dreas declaradas Bien de Interés Cultural.

f) La ordenacién de nucleos rurales.

g) La adecuacién urbanistica de dreas de especiales caracteristicas.
h) La proteccion del paisaje.

i) Complejos e instalaciones turisticas.

j) Cualesquiera otras finalidades andlogas.

Articulo 1 10. Contenidos generales.

I. Los Planes Especiales se elaborardn con el grado de precisién correspondiente a los Planes
Parciales en lo que se refiere a las determinaciones que constituyen sus fines e incorporaran la
prevision de obras a realizar, la determinacién del sistema de actuacion, cuando la naturaleza

de la obra requiera su ejecucion, y la delimitacién, en tal caso, de Unidades de Actuacion.

2. Las determinaciones especificas serdn las que dimanen de su naturaleza, del Plan General o

de la aplicacion de la legislacion sectorial.

Articulo | 14. Planes Especiales de reforma interior y rehabilitacién.

I. Los Planes Especiales de reforma interior y rehabilitacién en suelo urbano podran tener por
objeto llevar a cabo actuaciones aisladas para la descongestion del suelo urbano, creacién de

dotaciones urbanisticas y equipamiento comunitario, saneamiento de barrios, resolucién de
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problemas de accesibilidad, circulacién o de estética y mejora del medio ambiente o de los

servicios publicos y otros fines andlogos, como calificacion de suelo para vivienda protegida.

2. Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en el Plan General, el Plan
Especial no podra modificar la estructura fundamental de aquel, debiendo justificar su incidencia

y coherencia con el mismo.

3. El Plan Especial determinard la prima de aprovechamiento para vivienda de proteccion
publica conforme a lo que disponga en su caso el PGMO, y, en su defecto, en una cuantia de
hasta el 20% del porcentaje de aprovechamiento del ambito de actuacién que se destine a
vivienda protegida, previendo el aumento de dotaciones en la cuantia fijada por el planeamiento
general y cdlificando especificamente como residencial protegido el suelo necesario para su

localizacion.

Articulo |124. Documentos de los Planes Especiales.

Los Planes Especiales deberdn contener los documentos necesarios para recoger las
determinaciones propias de su naturaleza y finalidad, con el grado de precisién adecuado a sus

fines, que se concretardn en los documentos siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan Especial de que

se trate.

b) Estudios complementarios, que deberan incorporar el estudio de impacto ambiental en los

supuestos previstos en esta Ley.

¢) Planos de informacion y de ordenacion a escala adecuada.
d) Normas especificas.

e) Plan de Actuacion.

f) Catdlogo de bienes y espacios protegidos, en su caso.

g) Estudio econémico.
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Articulo 127. Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle.

I. Los Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle podran ser elaborados por los

Ayuntamientos, particulares y demds organismos competentes en el orden urbanistico.

2. Los Planes Especiales podran también ser elaborados por los organismos que tengan

competencias en virtud de las distintas legislaciones sectoriales.

3. En todos los casos, la aprobacion definitiva correspondera a los Ayuntamientos competentes.

1.8 MEMORIA INFORMATIVA URBANJSTICA. ESTADO ACTUAL

1.8.1 SITUACION, SUPERFICIE Y DELIMITACION DEL SECTOR

El ambito de la actuacion esta delimitado por el Plan General como el ambito de suelo
urbano UEF (Estacion). Se sitta en la parte este del municipio y engloba los terrenos propiedad
de ADIF, zona de maniobras y estacion y corredor de vias desde la estacion hasta el puente
de Torreciega, ademas de los terrenos situados entre la estacion y la alineacion formada por

el Paseo de Alfonso XIll y la calle Luis Pasteur.

El plan general divide el ambito en dos zonas con condiciones particulares diferenciadas:
Zona | que incluye los terrenos propiedad de ADIF y Zona 2 que incluye la zona urbana

consolidada.
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Zonas del ambito de actuacion. Fuente: GEMUC

Los limites del plan especial son:

¢ Norte: alineacion formada por el Paseo de Alfonso Xlll y la calle Luis Pasteur.

e Sur: Carretera nacional N-332-A y terrenos incluidos en el Plan Parcial de “El
Hondon”.

e Este: Terrenos incluidos en el Plan Parcial de “EL Hondon”.

e Oeste: Plaza de Méjico, calle Tirso de Molina, Paseo de Alfonso XII, zona urbana

situada entre la Avenida Pintor Portela y el corredor de vias.

La Superficie total del ambito a ordenar es de |14.370m>
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1.8.2 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO

1.8.2.1 CONDICIONES GEOLOGICAS Y GEOTECNICAS

La zona Este de Cartagena se sitUa en una depresion conocida antiguamente como “El

Armajal” y que hasta principios del siglo XX era una zona pantanosa.

Geologicamente la zona se asienta sobre depositos procedentes de los arrastres de la
Rambla del Hondon y depésitos antropicos derivados de la actividad econémica desarrollada

en la zona.

Los Mapas de Zonificacion Geotécnica de la Region de Murcia incluyen a la zona del

ambito de actuacion en las categorias V y VII.

Estamos, por tanto, ante terrenos con capacidad portante baja o muy baja y que pueden
presentar diversos problemas geotécnicos como elevados asientos de consolidaciéon o nivel
freatico elevado, por lo que habra que realizar una campana de sondeos y en caso necesario,
utilizar técnicas de estudio especificas para determinar el método de cimentacion mas

adecuado.

1.8.2.2CONDICIONES TOPOGRAFICAS DE LA ZONA

Se han utilizado planos a topograficos a escala 1:2000 procedentes de un archivo .dxf

proporcionado por la Gerencia Municipal de Urbanismo de Cartagena.

La zona de actuacién presenta una planimetria practicamente plana, en el entorno de la

cota + 6.5 m.

La informacion totalmente detalla se presenta en el plano 2.5 de Topografia.
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1.8.2.3CONDICIONES CLIMATICAS

El clima caracteristico de Cartagena es el Mediterraneo seco, con precipitaciones anuales

menores de 400mm, con un marcado caracter torrencial.

En cuanto a las temperaturas, la temperatura media anual se sitia entre los 16°C y los
20°C con la media del mes mas frio entre los 8°C y los 12°C correspondiéndose con el mes
de Enero, y del mes mas cdlido entre los 24°C y 28°C correspondiéndose con los meses de
Julio y Agosto. Ademas el nimero de dias con temperatura media menor de 0°C es de 0 dias

y la duracién media del periodo de heladas se sitia entre los 0 y 4 meses.

La precipitacion media anual se encuentra en el entorno de 350mm.

1.8.2.4 VEGETACION EXISTENTE

El ambito de la actuacion presenta dos zonas claramente diferenciadas:

La zona mayor o zona | correspondiente a los terrenos de ADIF presenta vegetacion
principalmente en la zona sureste del ambito y consiste en su mayor parte en una zona
matorral y maleza. Ademas en esta zona se presentan unos pocos elementos dispersos como

pequenos arboles y palmeras presentes en la parte norte.

La zona 2 es una zona de uso comercial e industrial, y la vegetacion presente se limita a

una zona de arbolado en las aceras en el limite del ambito con la Avenida Pintor Portela.

1.8.3 USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

El ambito de la actuacion se sitla sobre suelo urbano, del que la mayor parte es suelo

sin edificar.

La zona | del ambito de actuacion corresponde principalmente a las instalaciones
ferroviarias de la Estacion de Ferrocarril y al corredor ferroviario. En ella, ademas estan

presentes antiguos equipamientos ferroviarios, actualmente es desuso, asi como tres bloques
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de viviendas plurifamiliares en la parte norte. Actualmente, una pequena zona se utiliza como

aparcamiento improvisado para vehiculos.

La zona 2, considerada como suelo urbano consolidado, incluye elementos de uso

industrial, comercial y ocio.

Uso Residencial: Dentro de la zona de actuacion existen tres bloques de viviendas

plurifamiliares en la parte Noroeste de la Zona |. Se trata de bloques de viviendas
antiguos, construidos en 1978 y con un total de techo de 1376m” Dos de estos
bloques son de planta baja y 2 plantas superiores mientras que el otro es de planta

baja y | altura.

Uso Industrial: El uso industrial se concentra en la Zona 2 de la actuacion. En ella hay
presentes cuatro naves. De estas cuatro, solamente dos tienen actividad en la
actualidad, albergando un taller mecanico para vehiculos, Talleres Almucar, y nave
propiedad de Limpieza e Higiene de Cartagena S.A. Hay que hacer referencia ademas
a una edificacion de planta baja mas 2 alturas donde Limpieza e Higiene de Cartagena

S.A. realiza su actividad.

Uso Comercial: El uso comerciar solamente esta presente en la Zona 2. En ella estan

establecidos el hipermercado Dia con una nave de 1280m?y zona de aparcamiento
de 214Im% la discoteca Gothica con una superficie construida de 1480 m” en
edificacion de planta baja mas 2 platas; un concesionario de vehiculos, Homovil, con
una superficie construida de 705m” y el comercio de productos audiovisuales Arroyo

Sonido con una superficie de 681 m.

Equipamientos: En cuanto a los equipamientos presentes, solo encontramos la

Estacion de Ferrocarril y el Corredor Ferroviario.

Transportes: A la entrada de la Estacion encontramos un espacio reservado para la
parada de taxis que facilitan la llegada de viajeros y una parada de autobus que la
comunica con el resto del municipio mediante el transporte publico. La cercania de
la Estacion de Autobuses de Cartagena y de la Estacion de FEVE facilita la conexion

con las pedanias y municipios de la comarca.
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1.8.4 VIARIO EXISTENTE

La conexion del ambito con el resto de la ciudad se realiza principalmente a través de la
Avenida América al Oeste y a través de la Calle Tirso de Molina y Avenida Luis Pasteur por el

norte.
Al sur no existe una conexion con otros sectores.

De igual forma tampoco existe entrada ninguna por la zona Este, pues la zona de
actuacion se encuentra en el limite Sureste del municipio. Debido a ello se establece que se
podra realizar una ordenacion conjunta con el sector “El Hondon” a efectos de conseguir un
viario adecuado que permita establecer una conexion satisfactoria de ambos sectores. Ademas
hay que considerar el establecimiento de un viario en la zona generada por el soterramiento

de las vias del ferrocarril.

1.8.5 EDIFICIOS PROTEGIDOS

Encontramos una construccion con valor historico. Es la propia Estacion de Ferrocarril,

un edificio de principios del siglo XX de un clasicismo ecléctico con decoracion modernista.

Esta catalogado por la ficha 160207 y lo clasifica con un grado de proteccion 2, que
permite pequenas modificaciones de adaptabilidad a los nuevos usos y costumbres pero
siempre conservando sus estructuras fundamentales, distribuciones y configuraciones

espaciales.
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1.8.6 PROPIEDAD DEL SUELO

Cuadro de superficies catastrales:

Propietario Superficie
mZ
ADIF 92.947

Talleres Almucar 797

I

[ TalleresAlmucar

68
525
539
589

Cartagena

e
1650
114370

26 FSCTTELA UNIVERATTAKLS DE
IHCENTERLA IVE CAMPNOS,
CAMALIS T FUERTLES ¥ TR
IMGENIERLA DE SINAS
LIV DS PEHLITECT A 1 T TA



Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Documento |. Memoria

1.9 MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.9.1 DETERMINACIONES DE PLAN GENERAL QUE EL PLAN ESPECIAL DESARROLLA

De acuerdo con el PGMO de Cartagena, las determinaciones relativas a los Planes

Especiales son las contenidas en los articulos 76 y siguientes del Reglamento de Planeamiento.
Relativas a los Planes Especiales en su conjunto:

Art. 76. 2. En desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales Municipales de
Ordenacién y de las Normas Complementarias y Subsidiarias del Planeamiento, podran asimismo
formularse Planes Especiales, sin necesidad de previa aprobacién del Plan Parcial, con las siguientes

finalidades:

a) Desarrollo del sistema general de comunicacion y sus zonas de proteccion, del sistema de
espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes y del sistema de equipamiento

comunitario para centros y servicios publicos y sociales a nivel de Plan General.
b) Proteccion de los elementos a que se alude en el parrafo b) del apartado anterior.
¢) Reforma interior en suelo urbano.
d) Ordenacion de recintos y conjuntos arquitecténicos, histéricos y artisticos.
e) Saneamiento de poblaciones.
f) Mejora de los medios urbano, rural y natural.
g) Cualesquiera otras finalidades andlogas.

b) Proteccion, catalogacién, conservacion y mejora de los espacios naturales, del paisaje y del

medio fisico y rural y de sus vias de comunicacion.

Art 76.6. En ningun caso los Planes Especiales podran sustituir a los Planes Directores
Territoriales de Coordinacion, a los Planes Generales Municipales ni a las Normas Complementarias
y Subsidiarias del Planeamiento, en su funcién de instrumentos de ordenacién integral del territorio,

por lo que no podrdn clasificar suelo, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan establecerse.
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Art. 77. 1. Los Planes Especiales contendran las determinaciones necesarias para el desarrollo
del Plan Director Territorial de Coordinacion, del Plan General de Ordenacion o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias. En los supuestos del nimero 3 del articulo anterior, los Planes
Especiales deberan contener las determinaciones propias de su naturaleza y finalidad, debidamente

justificadas y desarrolladas.

2. Las determinaciones a que se refiere el numero anterior se concretardn en los documentos

siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa de la conveniencia y oportunidad del Plan Especial de que

se trate.
b) Estudios complementarios.
¢) Planos de informacion y de ordenacion a escala adecuada.

d) Ordenanzas cuando se trate de Planes Especiales de reforma interior o de ordenacién de

recintos y conjuntos histéricos y artisticos.
e) Normas de proteccién cuando se trate de Planes Especiales de esta naturaleza.

f) Normas minimas a las que hayan de ajustarse los proyectos técnicos cuando se trate de

desarrollar obras de infraestructura y de saneamiento
g) Estudio econémico -financiero.

3. El contenido de la documentacion de los Planes Especiales tendrdn el grado de precision
adecuado a sus fines, y aquélla serd igual a la de los Planes Parciales cuando sean de reforma interior,

salvo que alguno de los documentos de éste sea innecesario por no guardar relacién con la reforma.

Relativas a los Planes Especiales de Reforma Interior en particular:

Art. 83. I. Los Planes Especiales de reforma interior en suelo urbano podrdn tener por objeto

las siguientes finalidades:

a) Llevar a cabo actuaciones aisladas que, conservando la estructura de la ordenacién anterior,

se encaminen a la descongestion del suelo urbano, creacion de dotaciones urbanisticas y equipamiento
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comunitario, saneamiento de barrios insalubres, resolucion de problemas de circulacion o de estética

y mejora del medio ambiente o de los servicios publicos u otros fines andlogos.

b) Con los fines sefialados en el pdrrafo anterior podrdn realizar asimismo operaciones

integradas de reforma interior.

2. Si las operaciones de reforma a las que se refieren los apartados a) y b) de este articulo

estuvieran previstas en el Plan General, habran de ajustarse a sus determinaciones.

3. Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en el Plan General, el Plan
Especial no podra modificar la estructura fundamental de aquél, lo que se acreditard con un estudio
justificativo en el que se demostrard su necesidad o conveniencia, su coherencia con el Plan General

y la incidencia sobre el mismo.

4. Los Planes Especiales de reforma interior deberdn contener un estudio completo de las
consecuencias sociales y econdmicas de su ejecucion, justificando la existencia de medios necesarios
para llevarla a efecto y la adopcién de las medidas precisas que garanticen la defensa de los intereses

de la poblacién afectada.

Art. 84. I. Los Planes Especiales de reforma interior, a que se refiere el numero [.a) del articulo
precedente, se elaboraran con el grado de precision correspondiente a los Planes Parciales en lo que
se refiere a las actividades y determinaciones que constituyen sus fines; incorporardn la prevision de
obras a realizar; determinardn igualmente el sistema de actuacién aplicable cuando la naturaleza de
aquellas obras requiera su ejecucion a través de alguno de los sistemas previstos en la Ley,

delimitandose en tal caso la unidad de actuacion.

2. Si el Plan Especial se limitase a una actuacién aislada que no exigiese la delimitacién de una
unidad de actuacion, se preverd, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 134.2 de la Ley del Suelo,

la expropiacion forzosa de los terrenos que sean necesarios.

3. Los criterios contenidos en el presente articulo serdn de aplicacion a los Planes Especiales de

saneamiento a que se refiere el articulo 24 de la Ley del Suelo.

Art. 85. I. Los Planes Especiales de reforma interior, a que se refiere el nimero | del articulo
83 de este Reglamento, contendrdn aquellas determinaciones y documentos de los Planes Parciales
que sean adecuados a los fines que persigan, a las caracteristicas de las operaciones previstas y a los

usos que se asignen al suelo y, como minimo los previstos en el articulo 45 de este Reglamento, salvo
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que alguno de ellos fuera innecesario por no guardar relacién con la reforma. También expresardn el

resultado del tramite de participacién publica en el proceso de elaboracion del Plan.

2. Ademds, dichos Planes Especiales delimitaran los poligonos o unidades de actuacion
correspondientes, pudiendo determinar el sistema o sistemas de actuacién aplicables a cada uno de

ellos.

En relacion con el ambito de la actuacién, el plan general establece actualmente las

siguientes previsiones, recogidas en la ficha de ambito de suelo urbano UEF-Estacion:
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o TR
EXEMO. AYLNTAMENTS bR T L PLAN GEMERAL MUNICIPAL DE ORDEMACION
ﬁ DE CARTASENA I-_- urbanlgng CARTAGENA

AMBITO DE SUELO URBANO: UEF [ESTAI:IIf!H]

El ambite comprende la zona que inchrye los terrenos propiedad de ADIF, zonas de manicbra ¥ estacidn, ¥
comedor de vias 3 soterrar desde el puente de Torreciegs, 351 como los terrenos sitnados entre dicha estacion v la
alineacion formada por el Paseo de Alfonso XTI v la calle Luis Pasteur.

Este ambito debera ordenarse mediante Plan Especial, de acuerdo con 1a nueva estructura del sistema ferroviario v
con la implantacion de usos residenciales en los terrencs no ocupados por esie uso.

Se establecen las siguientes edificsbilidsdes y condiciones particnlares:
Zomna 1- Zona de ADIF:
Edificabilidad maxima de 63.684 m'e, de los gue, al menos, el 80% =& destinara al wso
residencial y el resto al wso tercianio.
El Plan General preve los Sistemas Generales necesarios de 13 zoma, para un techo residencial
méximo de 50850 m'e. En el caso de que 1z ordenacién definitiva del Plan Especial supongs oo
incremento de esta edificabilidad residencial, los Sistemss que se precisen se resolveran en el
o ammbito.
Se debsera reseTvar un minimo de 4.052 me para uso residencial de viviends protegida.
E@aﬁdﬁmﬁm&dﬁﬁismaﬁml&EMmLtMﬁrﬂathnsdm}.}ﬂnf
Superficie minima de Sistema General de Equipsmientos vinculado o adscrito: 2.072 o'
Zomna 2 - Zona Urbana consolidada:
Indice de edificabilidad: 3,00 m*m?
El Plan General prevé los Sistemas Genersles necesarios de la zoma, pars mn techo residencisl
méximo de 38475 m®. En el caso que la ordenacion definitiva del Plan Especial, suponga mn
incremento de esta edificabilidad, los Sistemas que e precisen se resolversn en el propio ambito.
Condiciones generales de ordenacion:
La ordenscion se levara a cabo mediante la redaccion de un Plan Especial especifico para cada zona,
debiendo justificarse la posibilidad de conexion ¥ permeabilidad entre ambas. Mo obstante, en el caso de
e asi se decida, podra realizarse un tmice Plan Especial para todo el smbito de acmacion, dalimitando
dos unidades de acteacion, uns en 13 actosl zona de ADIF (Fons 1) ¥ ofra en la zona urbena consolidada
(Zona 2).
Los usos globales previstos son los sigmientes:

- Parala acmual zons urbana, Fona 2, el uso caracteristico sera el residencial.

- Enla zoma de ADIF, Fona 1, se mantendra 1a calificacion de sisterns geners] ferroviario en los
terenes que fincionalmente sean necesarios para el mantemimiente del servicio de la moeva
estacion, sin pefjuici de poder comtemplar wsos tercisrios complementarios de caractsr
hicrative, incluse con el establecimiento en su caso de wna zonificacion de tipo espacial en
mgm&uﬂmﬁdm&ﬂmﬁbsmdmmmd

residencial, pudiendose destinar parte 3 usos terciarios.
L3z zonas sefisladss en los planos con destino a sistemas genersles se podran reajustar en forma v
posicion en el plan especisl que desarrolle s acmacion.
Se establece expresamente la posibilidad de ampliar el ambito del Plan Especial abarcando la parcela EP
colindamte del sector E1 Hondon, a los solos efectos de su ordenscion conjunts, lo que permitira uns major
ordenacion de la edificabilidad asignads con un sisterna viario adecnzdo.

En la asignacion de los nsos pormenorizados ¥ edificabilidades de caracter lucrativo se deberd tener en
onenta la edificabilidad global que se asizna & cada una de las zomas, de menera que la edificabilidad
media resultante de cada unidad de actuacion, en el caso que asi sea, comesponda con la global asiznada
3 s zona. La edificabilidad ssiznada a los suelos dotacionales pablicos v sistemas generales, no computa
come aprovechamiento nthanistico.

NORMAS URBAMISTICAS PARTICULARES PARA VERSION LIEF
SUELO URBANC 20121
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Estas previsiones deben ser modificadas para cumplir con los objetivos de financiacion

como se ha expuesto en el apartado |.3, quedando de la siguiente manera:

Unidad de Unidad de

Actuacion | Actuacion 2

Superficie m’ 20.789

1.9.2 ADECUACION A LAS DIRECTRICES DEL PLAN GENERAL

En el cuadro de comparacion siguiente, se representan las determinaciones del Plan

General una vez hecha la modificacion puntual y su concrecién en el Plan Parcial:

Unidad de Unidad de Unidad de Unidad de

Actuacion | Actuacion | Actuacion 2 Actuacion |

PGMO PERI PGMO PERI

Edificabilidad Maxima m?* 52.984 52.984 61.386 61.386

Sistemas Generales espacios
1.882 2.119 4334 4.340
libres m?

Sistemas generales
- 1.463 2.072 3.289
equipamientos m’

Vivienda de proteccion
6.444 14.312
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Con el fin de garantizar el correcto funcionamiento del servicio ferroviario y de
acompasar los procesos de construccion y soterramiento arbol ferroviario y la nueva estacion
con el proceso de urbanizacion, el plan especial reserva la titularidad estatal de los terrenos
de la Unidad de Actuacion 2 necesarios para la prestacion del servicio ferroviario donde se
ubicara la estacion provisional, sin perjuicio como es légico, de la ordenacion final prevista en

este Plan Especial.

Por tanto el comienzo de la ejecucion de la Unidad de Actuacién 2 estara condicionado

por la finalizacion de los procesos constructivos de las infraestructuras ferroviarias definitivas.

1.9.3 SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS

Para cumplir lo dispuesto en el Plan General Municipal de Ordenacién, en relacion a los
suelos contaminados, en el Anejo 4 relativo a suelos, se describe las labores que seran
necesarias para realizar un inventario de detalle de los lugares con suelos potencialmente
contaminados asi como los contenidos minimos de los proyectos y programas de detalle de

las actuaciones de limpieza o recuperacion necesarias.
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1.10 MEMORIA DE ORDENACION

1.10.1 OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLAN ESPECIAL

El presente plan especial va a desarrollar los objetivos y criterios del Plan General de
Ordenacion Urbana de Cartagena, una vez se haya aprobado la modificacion puntual descrita

en el apartado 1.3.

Basicamente, los objetivos del Plan Especial son realizar la ordenacion de los terrenos
que no son necesarios para la explotacion ferroviaria y que seran liberados como consecuencia
del soterramiento del arbol ferroviario y la modernizacion de la estacion, obteniendo a su vez
la financiacion suficiente para llevar a cabo el conjunto de actuaciones que no seran costeadas

por las administraciones.

Por tanto se debe definir, tramitar y aprobar la ordenaciéon pormenorizada, adaptandose
a las necesidades ferroviarias, tanto en la superficie necesaria como en el tiempo de finalizacion
de las obras, que se definen en el Estudio Informativo de la Remodelacion de la RAF de
Cartagena, implantando un régimen de ordenacion transitorio en el que ADIF mantenga la
titularidad de la parcela de su propiedad y los terrenos en superficie necesarios, estableciendo
las garantias suficientes para vincularlos a los usos previstos en el Plan Especial una vez hayan

finalizado las obras.

Igualmente, se debe generar la oferta de suelo necesaria con arreglo a los acuerdos
suscritos en el protocolo de colaboracion entre administraciones y a las exigencias
presupuestarias definidas en el Estudio Informativo de la Remodelacion de la RAF de

Cartagena.

Se llevara a cabo la configuracién geométrica y morfolégica del ambito, ordenando el
viario necesario y respetando los criterios impuestos por el Estudio Informativo de la

Remodelacion de la RAF de Cartagena en cuanto a superficie liberada.

Se debera ordenar el nuevo espacio generado por el soterramiento, manteniendo la

calificacion como Sistema General de Comunicaciones Viario que establece el PGMO,
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eliminado asi el efecto barrera que provoca la linea férrea y permitiendo que se materialicen

las previsiones de crecimiento de la ciudad hacia la zona este.

Se ordenaran las proximidades del ambito de actuacion, para permitir una adecuada
comunicacion del mismo con las zonas adyacentes al mismo tiempo que se determinaran en
posicion y forma las exigencias en cuanto a Sistemas Generales de Espacios Libres y

Equipamientos.

De la misma forma se deberan definir y ordenar los espacios de uso residencial teniendo
en cuenta las exigencias en cuanto a niveles de ruido y vibraciones producidos por el ferrocarril
en el ambiente interior de los edificios. Se concretaran las parcelas residenciales y las
tipologias edificatorias, teniendo en cuenta el potencial que tiene la zona, pues se trata de un
sector que abrira las puertas a la expansion de la ciudad por la zona este, rodeado de

numerosos servicios e instalaciones como la propia estacion de alta velocidad.

1.10.2 CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION

El Plan General de Cartagena, no establece ninguna preordenacion, por lo que la
ordenacién definitiva es totalmente libre, teniendo en cuenta, por supuesto, las necesidades

ferroviarias y de adecuada conexion del ambito con el resto de la ciudad.

La construccion de la nueva estacion divide el sector en dos partes, una en la zona norte
de la estacion y la otra al sur, cuya conexion directa se ha descartado. Las dos zonas, de
caracter residencial, se conectaran la una con la otra de forma indirecta, a través de la Plaza
de Méjico y a través de los nuevos viales proyectados en la zona de “el Hondon” y el Paseo

de Alfonso XiIllI.

La nueva avenida surgida a consecuencia del soterramiento de las vias ferroviarias, sera
en superficie un Sistema General Viario, que servira de conexion entre el sector en cuestion

y toda la zona situada al sur del Paseo de Alfonso XlIl con la parte norte de la ciudad.
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1.10.2.1. SISTEMA VIARIO

El sistema viario proyectado en ambas zonas, es un sistema viario local, que servira
principalmente para el acceso de los residentes a sus viviendas y que permitira la conexion del

sector con su entorno mas inmediato.

Por las caracteristicas del sector y las zonas que lo rodean, no se ha establecido ningln
eje estructurante, ya que la zona de nuevo desarrollo de “El Hondon”, la cual seria sensible de
conectar con el resto de la ciudad, se encuentra perfectamente conectada a través de la

Avenida de Alfonso Xlll y la actual carretera N-332-A.

La zona incluida en la Unidad de Actuacion |, situada al norte de la estacién, se conectara
con las zonas adyacentes a través de un vial proyectado desde la Plaza de Méjico hasta la

confluencia de la calle Luis Pasteur con la Avenida de Alfonso XIII.

En esta misma zona, se ha incluido unos viales perpendiculares a la calle Luis Pasteur y
al nuevo vial proyectado descrito anteriormente que delimitan las parcelas que albergaran los

usos residenciales y los Sistemas Generales necesarios.

La calle Luis Pasteur sera modificada en lo que se refiere a su anchura, para adaptarse a

las nuevas necesidades y formar parte de un viario homogéneo y coherente.

En la zona liberada en la Unidad de Actuacion 2 se ha proyectado un vial perimetral que
encierra una gran manzana y delimita en la parte mas proxima al Sistema General Ferroviario

una gran parcela que tendra la calificacion de Sistema General de Espacios Libres.

Dentro de la manzana creada por el vial perimetral se dispondran viales peatonales para
crear una gran superficie de espacio libre en la que se dispondran diferentes instalaciones

lidicas o deportivas para uso y disfrute publico.

La conexidn con las zonas adyacentes se materializara a través de un vial dispuesto desde
la carretera N-332-A hasta la zona de “El Hondon” atravesando la parcela EP-58 de dicho

ambito.

En los viales de conexion de ambas zonas con el resto de la ciudad, se han incorporado
los respectivos carriles bici, al igual que el en Sistema General de Comunicaciones Viario

Generado tras el soterramiento.

U LA URIVERSTTA KLY LI
INCENITEREA DE CAMINCS,
CANMALAAR Y FUERE Y LR

BN I's ok LR HLA B3 WlimAs

=

BN LNV EERLILA D FEHTTEETE HA [ TR TAC I

36




Plan Especial para la Remodelacién e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Documento |. Memoria

En ambas zonas se han previsto aparcamientos, tanto en superficie como en
aparcamientos publicos subterraneos, en cuantia suficiente para cumplir con la normativa

establecida a tal efecto.

1.10.2.2 USOS

- Residencial: Como se ha comentado anteriormente, la disposicion del Sistema
General Ferroviario, divide al sector en dos zonas claramente diferenciadas y en la que se han

dispuesto dos tipologias diferentes de edificios para cada una de ellas:

- Residencia RM: Tipologia de manzana cerrada. Edificacion Plurifamiliar que se
dispondra en la zona norte del sector para completar una trama urbana

equilibrada, ya que las zonas contiguas incorporan esta misma tipologia.

- Residencial RB: Tipologia de bloque abierto aislado. Esta tipologia de
edificacion plurifamiliar, dispuesta en la zona sur del sector, sera homogénea

con la tipologia proyectada para la zona de “El Hondon”

- Comercial y terciario: Se permitira el uso comercial y terciario en las plantas bajas
de los edificios residenciales proyectados en ambas zonas. Ademas, en la zona peatonal
planeada en la Unidad de Actuacion 2, se permitira la ocupacion de determinadas zonas de los

viales peatonales con terrazas de negocios de restauracion y ocio.

- Espacios libres: En la Unidad de Actuacion | se establecen 2 zonas de espacios libres,
una de ellas en la cercania de la Plaza de Méjico y la otra en la parte sureste, en la zona mas

cercana al pasillo ferroviario.

En la Unidad de Actuacion 2, ademas de la mencionada zona peatonal, se dispone una
zona verde adyacente a la situada en la parte sureste de la Unidad de Actuacién | creando un

espacio libre mayor en el entorno mas cercano del Sistema General Ferroviario.

-Sistemas Generales de Espacios Libres: Los Sistemas Generales de Espacios libres
necesarios tras la modificacion del PGMO se crearan del siguiente modo: En la unidad de

Actuacion | se ocuparan dos de las parcelas generadas por los viales planeados en dicha zona,
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mientras que en la Unidad de Actuacion 2, ocupara la parcela generada por la disposicion del

vial perimetral y el Sistema General Ferroviario.

La disposicion del Sistema General de Espacios Libres de la Unidad de Actuacion 2,y la
creacion de espacios libres situados en el entorno mas cercano del Sistema General
Ferroviario en la zona norte, permite alejar las zonas residenciales del foco de emisién de
ruidos y vibraciones, minimizando, en la medida de lo posible las medidas correctoras a

adoptar.

-Sistemas Generales de Equipamientos: Los equipamientos de ambas unidades de
actuacion se concentran en la parte noreste de la estacion. Ambas parcelas, poseen una
adecuada accesibilidad pues tienen frente a uno de los nuevos viales proyectados y al Paseo

de Alfonso XIII.

Ademas hay que hacer mencion a la superficie edificada que tendra la nueva Estacion.
Aunque, en este plan especial, se ha incluido a toda la superficie definida por el Estudio
Informativo Previo como necesaria para el servicio ferroviario dentro de la calificacion de
Sistema General Ferroviario, el edificio en el que se instalara la estacion, que tendra que ser

definido por el proyecto constructivo de la misma, tendra el caracter de equipamiento publico.

1.10.2.3 VOLUMETRIA

La altura prevista para los edificios residenciales es de planta baja mas diez plantas para

las dos unidades de actuacion y las fachadas deberan tener alineacion al vial.

Aunque la ordenacion se ha definido de manera pormenorizada definiendo todos los
elementos necesarios para la misma, como volumetrias, tipologias, alineaciones y rasantes, la
iniciativa privada podra realizar cambios en los aspectos volumétricos de alguna manzana
mediante el correspondiente estudio de detalle siempre bajo los parametros de edificabilidad

incluidos en el Plan General y en este Plan Especial.

Si como consecuencia de la ordenacion modificada de alguna parcela se crean zonas de

solar no ocupadas por la edificacion se dispondran en ellas zonas ajardinadas de uso privado.
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1.10.3 ANALISIS DE LA SOLUCION ADOPTADA

A continuacion se presenta la descripcion detalla de ordenacién definida en el Plan
Especial de forma conjunta para la totalidad del sector y para cada una de las unidades de

actuacion de manera individual.

1.10.3.1 USOS PORMENORIZADOS

Edificabilidad total: 114.370 m*.
Edificabilidad residencial total: 103.668 m”.
Edificabilidad residencial UAI: 47.883 m®.
Edificabilidad residencial UA2: 55.786 m®.
Edificabilidad terciaria total: 10.702 m”.
Edificabilidad terciaria UAI: 5.102 m’.

Edificabilidad terciaria UA2: 5.600 m>.
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Uso Residencial:

Alt. Edificabilidad

Tipologia UA Sup. parcela m?

maxima | residencial m?

EUF-RMI I 1.665 15.736
UEF-RM2 I 1.707 15.965
UEF-RM3 I 1.730 PE 16.182
Total UAI 5.102 47.883
UEF-RBI 2 748 7.263
UEF-RB2 2 685 6.851
UEF-RB3 2 684 6.840
UEF-RB4 2 684 6.840
UEF-RB5 2 684 PB+X 6.840
UEF-RB6 2 684 6.840
UEF-RB7 (VP) 2 740 7.403
UEF-RB8 (VP) 2 691 6.909
Total UA2 5.600 55.786

Total UEF-Estacion 10.702 103.668
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Uso terciario en planta baja:

Edificabilidad

Tipologia UA Sup. parcela m?

terciaria en PB m?

EUF-RMI I 1.665 1.665
UEF-RM2 I 1.707 1.707
UEF-RM3 I 1.730 1.730
Total UAI 5.102 5.102
UEF-RBI 2 748 748
UEF-RB2 2 685 685
UEF-RB3 2 684 684
UEF-RB4 2 684 684
UEF-RB5 2 684 684
UEF-RB6 2 684 684
UEF-RB7 2 740 740
UEF-RB8 2 691 691
Total UA2 5.600 5.600
Total UEF-Estacion 10.702 10.702
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1.10.3.2 SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES

Parcela UA Sup. parcela m’ ‘
UEF-UAI-SGELI I 1.082
UEF-UAI-SGEL2 I 1.037

Total UAI 2.119
UEF-UA2-SGEL 2 4.340
Total UA2 4.340

Total EUF-Estacion 6.459

1.10.3.3 SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTOS

Parcela Sup. parcela m?
UEF-UAI-EQ 1.463
Total UAI 1.463
UEF-UA2-EQ 2 3.289
Total UA2 3.289
Total EUF-Estacion 4.752

1.10.3.4 OTROS SISTEMAS GENERALES

Parcela TIPO Sup. parcela m*
UEF-SGFV Sistema General ferroviario 43.531
UEF-SGCV Sistema General Comunicaciones Viario 21.792

Sistema General Comunicaciones

UEF-SGCFV 21.792
Ferroviario (bajo rasante)

4 FSCTELA UNIVEESTAKLS DI
INCENIERLA DE CAMINOS,
CANALIS Y FUERDEE Y LR
INCENIERLA DK SN A8
LENIVRRRLILA D PCH T TECT) HAA T 1 K TAC I



Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Documento |. Memoria

1.10.3.5 RESERVA DE SUELO PARA ESPACIOS LIBRES

‘
UEF-UAI-ELI I 879
UEF-UAI-EL2 I 896

Total UAI 1.775
UEF-UA2-ELI 2 801
UEF-UA2-EL2 2 6.309

Total UA2 7.110

Total EUF-Estacion 8.885

1.10.3.6 TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED VIARIA

El trazado y dimensiones de la red viaria es el que se indica en los planos.

En lineas generales, se puede decir que es un sistema viario local, que servira
principalmente para el acceso de los residentes a sus viviendas y que permitira la conexién del

sector con su entorno mas inmediato.

Al norte de la estacion, la zona se conectara con el entorno a través de un vial que enlaza

la Plaza de Méjico y la confluencia de la calle Luis Pasteur con la Avenida de Alfonso XIII.

En la calle Luis Pasteur se han proyectado las modificaciones necesarias para adaptarla a

las nuevas necesidades de la zona

Al sur de la estacion, la conexién con las zonas adyacentes se materializara a través de

un vial dispuesto desde la carretera N-332-A hasta la zona de “El Hondon.

La red peatonal de aceras, discurre paralela al viario rodado, con un ancho constante de
2,3 metros. En el Sistema General de Comunicaciones Viario, este ancho es de 2,8 m. Se
incluye ademas, la zona peatonal dispuesta en los terrenos liberados en la Unidad de Actuacion
2. De igual forma, paralelo a esta red peatonal y situada entre la misma y la red viaria, se ha

incluido un carril bici en los principales viales de conexién con las zonas contiguas.
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En ambas zonas se han previsto aparcamientos, tanto en superficie como en
aparcamientos publicos subterraneos, en cuantia suficiente para cumplir con la normativa

establecida a tal efecto.
Plazas de aparcamiento en la via publica:
Unidad de Actuacion |: 280 plazas.
Unidad de Actuacion 2: 474 plazas.
Plazas de aparcamiento subterraneo (Superficie unitaria 20 m?):
Unidad de Actuacion |: 4.236 m% 20 m*> = 21| plazas.

Unidad de Actuacién 2: 3.348 m%/20 m’= 167 plazas.

UA Aparcamiento necesario  Aparcamiento proyectado ‘
UAI 479 491
UA2 558 641

La superficie total de viario, sin tener en cuenta el Sistema General de Comunicaciones
viario dispuesto en la superficie generada tras el soterramiento del corredor ferroviario es:

18.249 m’.

1.10.3.7 REDES DE INFRAESTRUCTURAS

A Modo orientativo se presentan en los respectivos planos de ordenacion los esquemas
de las redes de infraestructuras de abastecimiento de agua potable, saneamiento, electricidad,

gas y telecomunicaciones, con los posibles puntos de conexion a la red actual.

Seran las empresas suministradoras las encargadas de especificar las exigencias, que
deberan ser desarrolladas por los proyectos de urbanizacién y los proyectos arquitectonicos

de la estacion y los edificios residenciales.
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1.10.3.8 UNIDADES DE ACTUACION

En correspondencia con lo dispuesto en la modificacion del PGMO necesaria, se

delimitan 2 unidades de actuacion.

La primera Unidad de Actuacion incluye la mayor parte de la zona urbana consolidada,
y la Unidad de actuacion 2 incluye el corredor ferroviario, los terrenos propiedad de Adif y la

zona mas cercana al corredor ferroviario de los terrenos urbanos consolidados.

1.10.4 CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS

USO PLAN ESPECIAL

Sistema General Espacios libres UAI 2.119
Sistema General Espacios libres UA2 4.334 4.340
Sistema General Equipamientos UA - 1463
Sistema General Equipamientos UA2 3.039 3.289

Vivienda de proteccion 6.444 14.312
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1.10.5 SINTESIS NUMERICA DE LA ORDENACION

Dominio Publico % Sector

Sist. G. Espacios Libres 6.459 5,65
Sist. G. Equipamientos 4.752 4,16
Sist. G. Ferroviario 43.531 38,06
Sist. G Com. Viario 21.792 19,05
Espacios Libres 8.885 7,77
Viario 18.249 15,96

Total dominio Publico 103.668 90,65

Dominio Privado

EUF-RMI 1665 1,46
UEF-RM2 1707 1,49
UEF-RM3 1730 1,51
UEF-RBI 748 0,65
UEF-RB2 685 0,60
UEF-RB3 684 0,60
UEF-RB4 684 0,60
UEF-RB5 684 0,60
UEF-RB6 684 0,60
UEF-RB7 740 0,65
UEF-RB8 691 0,60

Total dominio privado 10.702 9,35

Total ambito 114.370

46 FSCTTELA UNIVERATTAKLS DE
IHCENTERLA IVE CAMPNOS,
CAMALIS T FUERTLES ¥ TR
IMGENIERLA DE SINAS
LIV DS PEHLITECT A 1 T TA



ESCUELA DE INGENIERIA DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS Y DE INGENIERIA DE MINAS

UNIVERSIDAD POLITECNICA DE CARTAGENA

PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE
LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA

ANEJOS A LA MEMORIA



Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejos a la Memoria.

INDICE

ANEJO |. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS ....orcrietcttiissesesssesessssssesssssssssssssssses 49
ANEJO 2. INDEMNIZACIONES Y EXPROPIACIONES..........ccooinerenicrrerneneeernesseseeeesessennes 76
ANEJO 3. PRECIOS DE VENTA Y CONSTRUCCION.........coirciriireniiienenessisesesenns 94
ANEJO 4. SUELOS CONTAMINADOS .....ooiiicrnenicieitssesiessessessasessessesssessesssssssessesens 105
ANEJO 5. REPORTAJE FOTOGRAFICO........ooovevevvrrvvrrrrrresrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 11

48 FACTTELA UNIVERSTTAKLA DE g oy
THOENIERLA DE CAMINGS, i
— CAMALES Y FUERPOSE Y T -
MG IERLA D3 WIN AR ,
IS VEERILA D HITEET HA N TAETAC NS




ESCUELA DE INGENIERIA DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS Y DE INGENIERIA DE MINAS

UNIVERSIDAD POLITECNICA DE CARTAGENA

PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE
LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA

ANEJO I. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS



Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

INDICE
A LT INTRODUGCCION. ..o eeeeesseeeesseesssessesssssssssssessesssssessssessesssmssssssasssssssessesssesesssmssesees 51
A.1.2 NECESIDADES ECONOMICAS. ..ot eeeereeeesseseesseseesseseessssesssssessessesssssssssssssssssssessssssessees 51
A.1.3 IDENTIFICACION DE ALTERNATIVAS. coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeessseeeseseeessssesssssesssssesssssesssssesssees 54
AL A ALTERNATIVA | cooeeeeeeeeeeeteeeeeteresessesesessssssesessasesesessasssssessssasssesessasasesesensasssesesensanens 54
A.1.4.| DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA | coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseesseseesssseesssseens 54
A.1.4.2 COSTES DE URBANIZACION .....ooeeeeeeeeeeeeeeseeeeseeeesseeessesssesseessssmessssnesessesssssnns 6l
A.1.4.3 COSTES DE EXPROPIACION.......oomeeeeeeeeeeereeeeeesseeeeeeseseenessesemsssesssssesesmessssssssesees 64
A.1.4.4 VALORACION DE SUELO ..o oeeeeeeeeeeeeeeeeeeesseeeessesessseessessssssesssssssesssesessesssssnns 64
AL ALTERNATIVA 2ttt sessssssssessss s sssessssssesessssasasssessnsasssessnsassssssssnsasens 66
A.1.4.1 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA 2..oomieeeeeeeeeeeeesseeeeeseeeeeesseseeesssssesseee 66
A.1.4.2 COSTES DE URBANIZACION ..o eeesseeesseessesseesssssssseesssssesssseens 69
A.1.4.3 COSTES DE EXPROPIACION.....ooomeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeseseeesssssessssessssssesesssesnssesees 70
A.1.4.4 VALORACION DE SUELO ..o eeeeeeeeeeeeeeeeeseeesseeeesseeessseessesesssssessssssssssessssssssssnnns 70
ALL.E ALTERNATIVA 3 ..ottt eeetese e ssesesesssesesesessssesesessasesesesessasesesessssssesesensassesesensasene 72
A.1.6.1 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA 3 ..o oooeeeeeeeseeeeseeeeseeeeeseeesssseesssesessssenns 72
A.1.7 ELECCION DE LA ALTERNATIVA. ...ooooeeeeeeeeeeeeeeseeeeesseeeesseeesessesssmessssessssssessssesssssssesmsseeees 73

U ELA USIVERSTTAKLA DIE
IHCENIEREA IVE CAMENDS,

. CANALIS T FUERFOS Y TH
Sl (MM IR EXE MINAR

1 I IVERSLA D HOITEET K 1 DA RTAR RS

50




Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

A.1.1 INTRODUCCION

En este anejo se presentan y detallan las diferentes alternativas que se han considerado
para el proyecto de Integracion Urbana de la RAF de la ciudad de Cartagena. Se recogen cuales

son las ventajas e inconvenientes de cada una de ellas, y se define cual es la alternativa elegida.

Los aspectos mas importantes que se han tenido en cuenta en el desarrollo de este plan
especial han sido establecer una ordenacion de la zona que elimine el efecto barrera del
ferrocarril permitiendo un crecimiento homogéneo de la ciudad y el desarrollo de una trama
urbana equilibrada, obteniendo a la misma vez unas plusvalias urbanisticas suficientes que

permitan financiar el conjunto de actuaciones previstas.

A.1.2 NECESIDADES ECONOMICAS

En los acuerdos que se ratificaron con la firma del protocolo de colaboracion entre las

diferentes administraciones se establece que:

Sexto.- La inversion del Ministerio de Fomento serd la correspondiente a la adaptacion del
pasillo ferroviario y la estacién existente a la llegada del nuevo corredor de altas prestaciones
previsto en el Plan Estratégico de Infraestructuras y Transporte estimada en |2 M/euros, que
se efectuara conforme a las previsiones presupuestarias y de acuerdo con los procedimientos

establecidos a estos fines.

Séptimo.- La financiacion de las instalaciones no ferroviarias de la nueva estacion correrd a
cargo de la entidad publica empresarial Administrador de Infraestructuras Ferroviarias ,
incluyendo la remodelacion de vestibulos, accesos mecdnicos a andenes, accesos a la estacion,

etc.

Octavo.- La Comunidad Auténoma de Murcia aportara a la operacion conforme a las
previsiones presupuestarias y de acuerdo con los procedimientos establecidos a estos fines la

cantidad de 1,47 millones de euros.
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Noveno.- El Ayuntamiento de Cartagena aportard a la operacion la cantidad de 0,63 millones
de euros. Ademds asumird, a través de la gestion urbanistica, la urbanizacién de los terrenos
liberados del uso ferroviario y una vez terminado, la urbanizacién sobre el nuevo canal de

acceso soterrado.

Décimo.- El Ayuntamiento de Cartagena y la Comunidad Auténoma Region de Murcia
promoveradn e instardn la aprobacién de forma inmediata de las modificaciones o revisiones
del Planeamiento Urbanistico y las expropiaciones necesarias para la realizaciéon de las
actuaciones y asumirdn el componente urbanistico complementario de las actuaciones

ferroviarias propiamente dichas.

Con cargo a las plusvalias (descontados los costes de urbanizacién) se financiaran las
actuaciones previstas en el Anexo por un importe de 18,7 Millones de euros a cuyo efecto la
planificacion urbanistica prevera como minimo, en el dmbito delimitado al efecto por la
liberacién de los terrenos del uso ferroviario, una edificabilidad de 46.800 metros cuadrados
de techo edificable, garantizando que al menos un ochenta por ciento del mismo se destinen

al uso residencial y el resto al uso terciario.

COMUNID

AYUNTAMI
presupu | MINISTERI AD ENTO DE | SOCIEDA
ESTO ODE | AUTONOM | o) pracE D
CONCEPTO 2 FOMENTO | ADE
{Millones : NA (Millones
de€g) | (Millones | MURCIA | ppporoe | deg)
de €) (Millones de €)
de €)
RECONVERSION DE
ACCESOS
FERROVIARIOS Y 12,0
ADAPTACION DE LA
ESTACION
SOTERRAMIENTO DEL
FERROCARRIL DESDE
EL PASEO DE ALFONSO 12,0 147 0,63 18.7
XIll HASTA LA AVENIDA
PINTORPORTELAY DE | 550
LA BIFURCACION DEL :
RAMAL DE ACCESO A
ESCOMBRERAS Y DE LA
PLAYA DE VIAS DE LA
ESTACION
TOTAL PRESUPUESTO | 32,80 12,0 1.47 0,63 18,7

Anejo | Protocolo de Colaboracién entre administraciones
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Tras la redaccion del Estudio informativo para la remodelacion de la RAF de la ciudad

de Cartagena, se modificaron esas necesidades presupuestarias:

Reconversion accesos 17.960.26 1,74

ferroviarios y adecuacion de la
estacion
Soterramiento del FFCC desde 63.116.960,58
Alfonso XIIl hasta Pintor
Portela, bifurcacion del ramal a

Escombreras y playa de vias.
Subtotal actuaciones del 81.077.222,32
Instalaciones no ferroviarias de 14.212.199,06

Total PBL 100.466.925,5

Por tanto la inversion total a cargo del Ministerio de Fomento asciende a 17.960.261,74

euros.

La inversion de ADIF, en relacion a las instalaciones no ferroviarias de la estacion es de

14.212.199,06 euros.

Siguiendo el mismo reparto en porcentajes de la inversion a cargo de la Comunidad
Autonoma y el Ayuntamiento de Cartagena, las inversiones de cada una de estas

administraciones se cuantifican en:

- Comunidad Auténoma: 4.460.669,81 euros.

- Ayuntamiento de Cartagena: 1.911.715,63 euros.

Con cargo a las plusvalias urbanisticas (descontando los costes de urbanizacién) se
obtendra el resto de financiacion necesaria para realizar las actuaciones previstas por un

importe total de 61.922.079,26 euros.
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A.1.3 IDENTIFICACION DE ALTERNATIVAS

Las tres alternativas posibles que se han evaluado en este estudio han sido:

- Alternativa |: En ella se procede a la ordenacion del sector delimitado en el Plan
General de Ordenacion Urbana con los parametros urbanisticos que el propio Plan
General define.

- Alternativa 2: Ordenacion del Sector delimitado en el Plan General con un aumento
de la edificabilidad bruta hasta | m*m?>.

- Alternativa 3: Ampliacion del ambito de actuacion, anexionando una zona de el Plan

Parcial “El Hondon.

A.1.4 ALTERNATIVA 1

A.1.4.1 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA 1

En esta alternativa se define una ordenacion para el sector delimitado por el Plan General

adecuando la solucion a las normas urbanisticas definidas para dicho ambito:
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Ambito de Actuacién UEF (Estacion).

El Plan General divide en dos zonas el Ambito de actuacion:
Zona |: Terrenos propiedad de ADIF.
Zona 2: Zona urbana consolidada.

Establece las normas para cada una de las zonas en la ficha urbanistica que se presenta a

continuacion:
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==
EXCHMO Ly R P T PLAN GEMERAL MUNICIPAL DE ORDEMACION
e caRTAGENA - " urbanismo CARTAGENA

AMBITO DE SUELO URBANO: UEF (ESTACION)
El ambito comprende la zoma que inchuye los terrenos propiedad de ADIF, zonas de maniobra v estacion, ¥
comredor de vias a soterrar desde el puente de Torreciega, asi como los terrenos sitaados entre dicha estacion v la
alineacion formada por el Paseo de Alfonso XTI v la calle Luis Pasteur.
Este ambito detera ordenarse medisnte Plan Especial, de acuerdo con la noeva estroctura del sistema fermoviario v
con la implantacion de usos residenciales en los termenos no ocupados por este uso.
Se establecen las siguientes edificabilidades ¥ condiciones partonl ares:
Zona 1- Fona de ADIF:
Edificabilidad maxima de 63.684 m%, de los gue, al menos, el 50% = destinard zl uso
residencial ¥ el resto al uso terciario.
El Plan General preve los Sistemss Generales necesarios de la zoma, pars mn techo residencisl
méxime de 50.950 m’e. En el caso de que 12 ordenscién definitiva del Plan Especial suponga un
incremento de esta edificabilidad residencial, los Sistemas que se precisen se resolveran en el
0 Ambito.
Se debera reservar un minimo de 4052 me para uso residencial de vivienda protegida.
Eq:aidemiﬁmadeﬁismaﬁml&EspadnsLtMﬁInhthuadscﬁm:ijﬂnf
Superficie minima de Sistema General de Equipamientes vinculado o adscrito: 2.072 o
Zoma 2 - Zona Urbana consolidada:
Indice de edificabilidad: 3,00 m*'m?
El Plan General preve los Sistemas Generales necesarios de la zona, para mn techo residencial
miximo de 38475 m®. En el caso que |z ordenacion definitiva del Plan Especial, suponza wn
incremento de esta edificabilidad los Sisteras que e precisen se resolversn en el propio ambito.
Condici les de ardenacidn:
La ordenacion se llevara a cabo mediante la redaccion de un Plan Especial especifico para cada zona,
debiendo justificarse Ia posibilidsd de conexion v permeabilidad entre ambas. Mo obstante, en el caso de
que asi se decida, podra realizarse un tmice Plan Especial para todo el ambito de acmacion, dalimitando
dos unidades de acteacion, una en la actosl zona de ADIF (Zona 1) ¥ otra en la zona urbana consolidada
(Zoma 7).
Los usos globales previstos son los signientes:

- Parala acmal zons urbens, Fona 2, el wso caracteristico sera el residencial.

- Enla zona de ADIF, Zona 1, se mantendra la calificacion de sisterna general ferroviario en los
terrenos que fincionzslmente sean necesarios para el mantemimiente del servicio de la omeva
estacion, sin perjuicic de poder comtemplar wsos terciaros complementarios de caracter
hacrativo, incluso con el establecimiento en su case de una zonificacion de tipo espacial en
régimen de titalaridad horizontal En el resto de los temrencs ol uso caracteristico serd el
residencial, pudiéndose destinar parie 3 usos terciarios.

Laz zomss sefisladas en los planos con desting 3 sistemas penerales se podran resjustar en forma vy
pasicidn en el plan especial que desarrolle la actascion.

Se establece expresamente la posibilidad de ampliar el ambito del Plan Especial abarcando la pancels EP
colindante del sector El Honddn, 2 los solos efectos de su ordenscion conjunta, 1o que permmitirs uns meajor
ordenacion de 1a edificabilidad asignada con un sistema viario adecnado.

En la asignacion de los usos pormenorizados v edificabilidades de caracter lucrativo se debera tener en
cuenia 1a edificabilidad global que se asizna 3 cada una de las zonas, de maners que la edificabilidad

media resultante de cada unidad de acteacion, en el caso que asi sea, comesponda con la global asignada
a su zona. La edificabilidad asignada a los suelos dotacionales pablicos v sistemas generales, no computa

como aprovechamiento urbanistico.
RORMAS URBAMISTICAS PARTICULARES PARA VERSION LEF
SUELD URBAND 20121
ST ELA UNIVERST A KL TIE
56

THOENIERLA DE CAMINGS,

- CAMALES Y FUERPOSE Y T
INCENIFRLA DE MM AR
IS VEERILA D HITEET HA N TAETAC NS




Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

b

—
PreTa] £ A T PLAN GEMERAL MUMNICIPAL DE ORDEMACION
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El Plan Especial establecera las nuevas rasantes, tanto interiores como exteriores, teniendo en coenta las
actuacionss colindantes. En Ia alineacion con el Paseo de Alfonso XTI debera preverse la transicion
desde 13 cota acmal de Ia Calle Lois Pasteur a la cota gue se estsblece para el mnevo sector.

El Plan Especial incluira en su normativa comeo condicion para la obfencion de licencia edificatoria que
los provectos de nueva edificacion incloidos en el ambito deberan inchoir wn estudio especifico del nivel
de mido ¥ de las vibraciones producidos por el ferrocaril en el ambiente interior de los edificios, asi
coma de las comespondientes medidas adoptadss por dichos provectos que asepuren que el indice de
percepcion vibratoria v el mivel de ruidos dentro de la edificacion no supera el permitido por la normativa
Se comtemplarin las scmaciones previstas en el Protocolo de colsboracidn emtre el Ministerio de
Fomento, el Gobierno de la Fegion de Murcia, el Ayuntamiento de Cartagena v el Administrador de
infraestruchuras ferroviarias para la Remodslacion de la red arterial ferroviaria de la Cindad de Cartapena,
de facha 27 de junio de 2006, que inchrven el soterramiento del pasillo ferroviaro de acceso a la Estacion
desds el enlace de la via de ancho ibérico de Escombreras hasta la mieva Estacion, posibilitando el paso
de la carretera N301 a mivel con el terreno; la depresion de la rasante de la Estacion para pesibilitar el
soterramiento de la via ¥ 1a pealizacion de las acuaciones de disefio, ordenacion whanistica v evaluacion
economico-finamciera de la acmacion.

El Plan Especial que desarrolle la actacion se adecnsri a los provectos fesrovianios que dessrrollaran la
propussts que para la nueva Fed Arenisl Fermowviania de Cartagens recoge el comespondiente Estudic
Informative.

Al estar previsto el soferramiento de la via de acceso a la estacion Erming se generaran nuevas superficies
sobre el dominio fermoviarie. Como consecuencia el trazado ferrowiaro soterrado comservara sm
calificacion como Sistema General de Conmnicaciones Ferroviario, disponiéndose un Sistema General de
Comumicaciones Viario en la superficie gensrada fras el soterramiento. Se confenpla la superposicion de
dominios publicos com la comespondiente doble calificacion. En cusbguier caso se esmblece la
compatbilidad de estos usos con los elementos de diversa indole que permitan la iluminacion natoral de
la zona de andenes y aquellos otros de caracter técnico v de servicio fermoviarie, tales como salidas de
emergencia, ventilacion, etc. Todo ello con independencia de las servidurnbres especificas de la Ley del
sector Ferroviario v su reglamento.

Bespecto a las condiciones a tener en cuenta para el estudio y analisis de la compatibilidad en emplazamientos
afectados por el Beal Decreto 972005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
wmahmmmmdﬂsﬂuylmmmTethﬂddeMCMQ
normativa que ko sustinnya, en el momento de elaboracion del Plan Especial que desarrolle 13 actuacion donde se
thlqmanphm@afecﬁdﬂsyiﬂdedmﬂusmmumﬂmiﬂsmd&bﬁamdmmm
complementaria, que sera validada por el drgano competente de la Cormmidad Antonoma v que inchyira:

-  Delimitacidn e imventaric de detalle de los emplazamiensos con suelos posencialmente
contaminados o declarados expresamente,

- Redsccion de proyectos v programas de detalle de las acmaciones necesarias para la limpieza v
- Tustificacion de que 13 zonificacion propussts 85 compatible con el analisis de resgos, ¥
- Actusciones necesarias para la limpiezs y recuperacion de los emplazamientos identificados,

RORMAS URBAMISTICAS PARTICULARES PARA VERSION UEF
SUELD URBAKNO AH2A
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Plan Especial para la Remodelacién e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

A modo de resumen se refleja en la siguiente tabla los principales parametros urbanisticos:

Total Zonal Zona 2

Superficie del ambito (m?) 114.370 102.074 = 12.296

Edificabilidad maxima (m?techo) 102.159 63.684 38.475
Minimo Residencial - 80% -
Vivienda protegida (m?techo) - 4.052 -
Espacios libres 3.367 - -
Equipamientos 2.072 - -

El suelo objeto de ordenacion en la zona | sera el suelo no necesario para la prestacion

del servicio ferroviario y que el Estudio Informativo del Proyecto de Remodelacién de la RAF

de Cartagena cuantifica en 38.940 m?,

Suelo objeto de ordenacidn

Suelo objeto de ordenacion

Sistema General
Ferroviario

Superficie de suelo libre y Sistema General Ferroviario
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas

Para esta alternativa se propone la siguiente ordenacion:
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

La tipologia edificatoria predominante en la de manzana cerrada, pues se proponen 9

bloques, mientras que en bloque abierto se propone solamente 2 bloques que se destinarian

a VPO.

Los sistemas generales de espacios libres se concentran en el entorno del sistema general
ferroviario con el fin reducir en la medida de lo posible el efecto de ruido y vibraciones, para
que junto con las medidas protectoras necesarias en cada edificacion, la percepcion vibratoria

y el nivel de ruido dentro de las viviendas no superen los niveles permitidos por la normativa.

El ensanchamiento de la Calle Luis Pasteur y la creacién de un nuevo vial entre la Plaza
de Méjico y el Paseo de Alfonso XI || permitirian una adecuada comunicacion de la Zona 2

con el ensanche.

En la zona | se propone la creacién de un vial de conexion con la actual carretera N-
332-A y un vial perimetral para conseguir un acceso satisfactorio a toda la zona, consiguiendo
ademas que se encuentre perfectamente comunicada tanto con la parte situada al oeste como

con la zona de desarrollo prevista en el Plan Parcial de “El Hondon”.

Las caracteristicas mas representativas de esta primera alternativa son:

ZONA |
. . Numero  Superficie de Techo Superficie de Techo
Tipologia . . 2 : 2
de plantas residencial m comercial m
Bloque 1 Manzana 7 11.193 1.913
cerrada
Bloque 2 Manzana 7 11.193 1.913
cerrada
Bloque 3 Manzana 7 11.193 1.913
cerrada
Bloque 4 Manzana 7 11.046 1.863
cerrada
Bloque 5 (VPO) Bloque abierto 7 3.156 451
Bloque 6 (VPO) Bloque abierto 7 3.156 451
TOTAL 50.938 8.504

Espacios libres Superficie m?

EL3 5.960
EL4 1.637
ELS 648
Total 8.245
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Plan Especial para la Remodelacién e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

Equipamientos m? 2.424

ZONA 2
- . Numero  Superficie de Techo Superficie de techo
Tipologia . . 2 . 2
de plantas residencial m comercial m
Bloque 7 Manzana 5 6.503 1.453
cerrada
Bloque 8 Manzana 5 6.503 1.453
cerrada
Bloque 9 Manzana 5 6.503 1.453
cerrada
Bloque 10 Manzana 5 6.503 1.453
cerrada
Bloque 11 Manzana 5 5.180 1.133
cerrada
TOTAL 31.192 6.945
‘ Espacios libres Superficie m?
EL1 596
EL2 358
Total 954

A.1.4.2 COSTES DE URBANIZACION

Para la estimacion de los costes de urbanizacion se ha hecho uso del método M.S.V. que

calcula el coste de urbanizacién en funcién del m? de vial urbanizado.

El método se basa en la busqueda de los modulos de repercusion del coste total de las
obras de urbanizacién del m” de vial mas unos componentes que no tienen relacién con la
superficie urbanizada como son el desvio de lineas eléctricas, derribos, estaciones de

bombeo...

La formulacion actualizada a Junio de 1998 es la siguiente:

€ = K, (1 + 2/100) * 44129.09 * Syiares™ "™ * Syiqpes) + AC

Donde:
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

K=Coeficiente de actualizacion respecto a junio de 1998 seguin la formula de revisién
de precios.

Svies=Superficie de viales
(I+a/100)= coeficiente correspondiente a costes repercutibles al modulo
AC= costes no repercutibles al modulo

La férmula de revision de precios propuesta es:

He +0.26 B +0.13 +0.10 L +0.05 Cu, +0.02 +0.02 St
1998 . E1998 . C1998 ' L1998 . Cu1998 . Al1998 . 51998

C; ¢ Al,

K, = 0.42

Donde se introducen los indices de precios de los principales factores que tienen
influencia en las obras de urbanizacion como son la mano de obra, la energia, el cemento, los

ligantes bituminosos, el cobre, el aluminio y el acero.

Se ha actualizado la formula hasta septiembre de 2012, el dUltimo periodo en el que se
han publicado los indices de precios de materiales y mano de obra en la construccion. A partir

de esta fecha, se actualizan los precios segtn el IPC general.

Los indices de precios en junio 1998 y en septiembre de 2012 son:

‘ Junio 1998 Septiembre 2012

H 278,2 391,78

E 1452,9 3.727,7

C 1245,1 1.638,9

L 988,9 6.067,6
Cu 547 2.300,7
Al 661,6 774,8

S 725,3 1.126,3

Con estos indices de precios K= 2.31, se actualiza la formula anterior a septiembre

de 2012:

C=K, ((1 + a/100) * 101850,89 * Syjgres O 22014 « SVl-ales) + AC
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

La superficie de viales de la primera alternativa es: 20.734 m>.

A eso hay que afiadir 21.792 m* de superficie del Sistema General de Comunicaciones

viario y del cual se debe asumir el coste de urbanizacion.

El coeficiente de actualizacion desde septiembre de 2012 es la el IPC acumulado hasta la

fecha actual, que toma un valor de -0.1%.

El coeficiente a de los costes repercutibles al médulo toma el siguiente valor:

Factor de repercusione

Movimiento de tierras

Topografia Favorables(terraplén<0.3,desmonte<0.6) -3
Compensacion Totalmente compensado -3
Calidad Suelos inadecuados 1
Ripabilidad Excavacién normal 0
Pavimentacion
Vialidad -3
Pavimentos Trafico medio 0
Bordillos 9<Av<12 0
Zona geografica 10km<Centro produccién<50km 0
Saneamiento
Evacuacion Separativo 2,5
Diametro conducciones Pendientes normales 0
Tipologia Parcelas grandes -1
Ripabilidad Excavacién normal 0
Electricidad
Nesta?i(::::;rs‘viales Enitne Ry /U 0
Tipologia de Estaciones Proporcion 0
Acometida en alta Valores intermedios 0
Alumbrado
Ancho viales 11,0000 0
Nivel iluminacién Entre 7-15 LUX 0
Tipologia puntos de luz Proporcionalidad 0
Otros servicios
Numero de servicios Todos los servicios 4
Tipologia Parcelas grandes -2
Ancho viales 11,0000 0
a -4,5

Los costes no repercutibles al médulo AC suponen un total de 332.375 € en el que se
han incluido la adecuacién de los sistemas generales de espacios libres y los derribos

necesarios previos a la urbanizacion.

63 FACTELA UNIVERSTTAKIL IR
THOENIERLA DE CAMINGS,
CAMALES Y FUERPOSE Y T
INCENIFRLA DE MM AR
IS VEERILA D HITEET HA N TAETAC NS




Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

El coste total de urbanizaciéon: 5.999.335 €.

A.1.4.3 COSTES DE EXPROPIACION

Los costes de expropiacion se han determinado en el Anejo 2. Costes de expropiacion.

Coste total de la expropiacion: 3.521.985,95 euros

A.1.4.4 VALORACION DE SUELO

Tras el proceso de urbanizacion la Sociedad Cartagena Alta Velocidad procedera a la
venta de suelo urbano. La valoracion de este suelo urbano se ha realizado mediante el método
residual estatico, de conformidad con la ley del suelo, con los precios medios de venta y

costes de construccion presentados en el Anejo 3 Precios de venta y Costes de construccion.

La alternativa se compone de 6.312 m? de techo residencial de proteccién oficial, 75.817
m? de vivienda libre, 15.449 m?de locales comerciales; también se han tenido en cuenta en la

valoracion un total de 1.300 plazas de aparcamiento en los sotanos de los edificios.

Vv
VRSZT—VC VS:ZEi* VRS;

VRS= Valor de repercusion del suelo por metro cuadrado edificable para el uso considerado.
Vv= Valor de venta del producto inmobiliario acabado.

K= coeficiente que pondera gastos generales y beneficio empresarial derivado de la actividad de
promocién inmobiliaria.

Vc= Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Vs= Valor del suelo.
Ei= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados.

VRSi = Valor de repercusion para cada uno de los usos considerados.
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Anejo |. Estudio de alternativas

Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena.

Uso Vv €/m? Vc €/m? K VRS €/m? ‘ Edificabilidad m? VS €
VPO 1.000,00 544,12 1,40 170,17 6.312,00 1.074.085,99
Vivienda libre 1.600,00 524,46 1,40 546,97 75.817,00 46.885.016,18
Comercial 1.600,00 243,75 1,40 899,11 15.449,00 13.890.306,25

precio de venta

Sétano SHESEE coste total € n? plazas
m2 3
1¢ 15.449,00 374,27 5.782.097,23 1,40 650,00 15.000,00 1.182.188,48
22y 32 15.449,00 429,10 6.629.165,90 1,40 650,00 15.000,00 355.119,81
Total 12.411.263,13 19.500.000 1.517.308.30
Beneficio Total Esperado 63.366.716,72 €
Gasto Total Esperado 71.443.400,63 €
SALDO -8.076.683,91 €
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Plan Especial para la Remodelacién e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

A.1.5 ALTERNATIVA 2

A.1.4.1 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA 2

En esta alternativa, se presenta la ordenacion del mismo sector delimitado con por el
Plan General de Cartagena pero con un aumento de la edificabilidad bruta has un indice

I m%/m?Z.

A modo de resumen se refleja en la siguiente tabla los principales parametros urbanisticos:

Total Zona 1l Zona 2
~ Superficie del 4mbito (m?) 114370 102074 1229
Edificabilidad maxima (m?techo) 114370 61.385 52.985
Minimo Residencial - 80%
Vivienda protegida (m?techo) A determinar por A determinar por A determinar por
Plan General Plan General Plan General
Espacios libres A determinar por A determinar por A determinar por
Plan General Plan General Plan General
Equipamientos A determinar por A determinar por = A determinar por
Plan General Plan General Plan General

El suelo objeto de ordenacion en la zona | sera el suelo no necesario para la prestacion
del servicio ferroviario y que el Estudio Informativo del Proyecto de Remodelacion de la RAF

de Cartagena cuantifica en 38.940 m®.
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas

Para esta alternativa se propone la siguiente ordenacion:

Potasas y

Derivados 5.1 i

" e —:.;___ F_U
W arroquiat £ 6, ke :‘«%\
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

Esta alternativa se compone de 3 bloques en manzana cerrada en la zona 2 y 8 bloques
abiertos en la zona |. De los bloques de viviendas situados en la zona de los terrenos propiedad

de ADIF, se destinaran 2 a vivienda protegida.

La reserva de suelo para espacios libres se concentra en el entorno del sistema general
ferroviario con el fin reducir en la medida de lo posible el efecto de ruido y vibraciones, al

igual que en la alternativa |.
La reserva de suelo para equipamientos en la parte noreste del sector.

La creacion de un nuevo vial entre la Plaza de Méjico y la confluencia de la calle Luis

Pasteur y Alfonso XlII conecta la zona 2 con el resto de la ciudad.

En la zona I, al igual que en la alternativa anterior se propone la creacion de un vial de
conexion con la actual carretera N-332-A y un vial perimetral para conseguir un acceso
satisfactorio a toda la zona, consiguiendo ademas que se encuentre perfectamente comunicada

tanto con la parte situada al oeste como con la zona de desarrollo prevista en el Plan Parcial

de “El Hondon”.

Las caracteristicas mas representativas de esta primera alternativa son:

Numero  Superficie de Techo Superficie de Techo

Tipologia de plantas residencial m? comercial m?

Bloque 1 '\fsr";?;;a 10 15.736 1.665
Bloque 2 Manzana 10 15.965 1.707

cerrada
Blogue 3 Manzana 10 16.182 1.730

cerrada
Bloque 4 Bloque Abierto 10 7.263 748
Bloque 5 Bloque Abierto 10 6.851 685
Bloque 6 Bloque Abierto 10 6.840 684
Bloque 7 Bloque Abierto 10 6.840 684
Bloque 8 Bloque Abierto 10 6.840 684
Bloque 9 Bloque Abierto 10 6.840 684
Bloque 10 Bloque Abierto 10 7.403 740
Bloque 11 Bloque Abierto 10 6.909 691
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena.

Anejo |. Estudio de alternativas.

Espacios libres Superficie m?

Equipamientos m?

EL1 896
EL2 1.037
EL3 1.082
EL4 1.680
EL5 4.339
EL6 6.309
Total 8.245
4.752

A.1.4.2 COSTES DE URBANIZACION

Para la estimacién de los costes de urbanizacién se ha hecho uso del método M.S.V. que

calcula el coste de urbanizacion en funcién del m? de vial urbanizado.

El coeficiente de actualizacion toma el mismo valor que para la alternativa |.

La superficie total de viales incluyendo el Sistema General de Comunicaciones Viario es

de 40.043 m>.

El coeficiente a de los costes repercutibles al médulo toma el siguiente valor:

Movimiento de tierras
Topografia
Compensacion
Calidad
Ripabilidad
Pavimentacion
Vialidad
Pavimentos
Bordillos
Zona geografica
Saneamiento
Evacuacion
Diametro conducciones
Tipologia
Ripabilidad
Electricidad
Relacion
Nestaciones/Sviales

Favorables(terraplén<0.3,desmonte<0.6)
Totalmente compensado
Suelos inadecuados
Excavacién normal

Trafico medio
9<Av<12
10km<Centro produccién<50km

Separativo
Pendientes normales

Parcelas grandes
Excavacién normal

Entre 1/4000y 1/17000
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena.

Anejo |. Estudio de alternativas.

Tipologia de Estaciones
Acometida en alta
Alumbrado
Ancho viales
Nivel iluminacién
Tipologia puntos de luz
Otros servicios
Numero de servicios
Tipologia
Ancho viales

Proporcion
Valores intermedios

11,0000
Entre 7-15 LUX
Proporcionalidad

Todos los servicios
Parcelas grandes
11,0000

Los costes no repercutibles al médulo AC suponen un total de 332.375 € en el que se

han incluido la adecuacién de los sistemas generales de espacios libres y los derribos

necesarios previos a la urbanizacion.

El coste total de urbanizacion: 5.671.186,77.

A.1.4.3 COSTES DE EXPROPIACION

Los costes de expropiacion se han determinado en el Anejo 2. Costes de expropiacion.

Coste total de la expropiacion: 3.521.985,95 euros

A.1.4.4 VALORACION DE SUELO

La valoracion del suelo urbano se ha hecho utilizando la misma metodologia que en la

alternativa anterior.

En este caso, la alternativa se compone de 14.312 m” de techo residencial de proteccion

oficial, 89.357 m? de vivienda libre, 10.702 m? de locales comerciales; también se han tenido

en cuenta en la valoracion un total de 1.650 plazas de aparcamiento situadas en los sétanos

de los edificios.
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena.

Anejo |. Estudio de alternativas

P TIELA URIVERH TAKLS DR

W €/m? Ve €/m? Edificabilidad
VPO 1000 544,12 1,4 170,17 14312 2.435.412
Vivienda libre 1600 524,46 1,4 618,40 89357 55.258.113
Comercial 1600 243,75 1,4 899,11 10702 9.622.245
superficie precio de
Sétano m2 Vc €/m2 coste total € K venta € n? plazas Vs €
12 10.678,00 374,27 3.996.455,06 1,40 15.000,00 550,00 1.896.402,08
20 10.678,00 429,10 4.581.929,80 1,40 15.000,00 550,00 1.310.927,34
32 10.678,00 429,10 4.581.929,80 1,40 15.000,00 550,00 1.310.927,34
total 8.578.384,86 24.750.000,00 4.518.256,77
Beneficio Total Esperado 71.834.026,61 €
Gasto Total Esperado 71.115.251,98 €
SALDO 718.774,63 €
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Plan Especial para la Remodelacién e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo |. Estudio de alternativas.

A.1.6 ALTERNATIVA 3

A.1.6.1 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA 3

En este apartado se plantea la posibilidad de modificar el ambito de la actuacion
ampliando el Sector Estacion con los terrenos adyacentes calificados como suelo urbanizable

no sectorizado que se encuentran incluidos en el Plan Parcial de “El Hondon”.

Sector Estacion y Plan Parcial el Hondén.

Desde el punto de vista econédmico y de permeabilidad y homogeneizacion de la trama
urbana, esta opcion seria muy valida, pues permitiria aumentar las plusvalias por la venta de

suelo y comenzar el desarrollo de la nueva zona de la ciudad.

Cierto es, que el desarrollo de esta alternativa presentaria numerosas dificultades, pues
no solo se tendria que modificar el Plan General de Cartagena para aumentar el sector, sino

que ademas se deberia redefinir la ordenacion del suelo en el Plan Parcial de “El Hondon”.
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Ademas, el suelo de la zona a incluir, no seria objeto de cesion gratuita al ayuntamiento,
deberia procederse a su expropiacion, con lo que el coste de esta partida aumentaria de gran

manera.

Por tanto, teniendo en cuenta todo lo anterior, y que las dos alternativas precedentes
cumplen satisfactoriamente los objetivos de crear una trama urbana equilibrada, permitiendo
el crecimiento de la ciudad hacia el este y que con ambas se obtienen plusvalias muy cercanas

al presupuesto necesario, se opta por descartar la ampliacion del sector.

A.1.7 ELECCION DE LA ALTERNATIVA

La eleccion de la alternativa mas adecuada se ha realizado en base a los criterios
establecidos por el protocolo de colaboracion entre las administraciones en el que se
establecian como objetivos la eliminacion del efecto barrera que el ferrocarril provoca en la

ciudad y la obtencion de las plusvalias suficientes para financiar las obras necesarias.

Las tres alternativas presentadas cumplen con los criterios de eliminar el efecto barrera
del ferrocarril permitiendo un crecimiento homogéneo de la ciudad y el desarrollo de una
trama urbana equilibrada, pero por las dificultades que presentaria su desarrollo, la alternativa

3 ha quedado descartada desde su inicio.

Debido a que las dos alternativas restantes permitirian homogeneizar el crecimiento de
la ciudad, la seleccion de una de ellas se realiza en base a criterios puramente econémicos,

eligiendo aquellas que nos reporta la financiacion necesaria.

En base a esto, la alternativa elegida, es la alternativa 2, que permite financiar por
completo el coste de las actuaciones necesarias aportando ademas un saldo positivo de

718.774,63 €
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A.2.1 INTRODUCCION

La finalidad del presente anejo es presentar la relacién concreta e individualizada de los
bienes que son objeto de expropiacion para la ejecucion de las actuaciones previstas por el
Plan Especial para la Integracion Urbana de la RAF de Cartagena y su valoracion para la

obtencion del justiprecio de cada uno de ellos.
Normativa considerada:

- Ley de expropiacion forzosa de 16 de Diciembre de 1954.
- Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo.

- Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo de 24 de Octubre de 201 1.

A.2.2 RELACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

Se expropiaran todos los bienes presentes en la Zona 2 del ambito de actuacion o zona

de suelo urbano consolidado.

La Zona | no sera objeto de expropiacion ni de indemnizacion, pues en virtud de los
puntos acordados en el Protocolo de Colaboracion entre administraciones, el suelo no
necesario para el correcto funcionamiento de la actividad ferroviaria, sera puesto a disposicion
de la sociedad Cartagena Alta Velocidad S.A. encargada de coordinar las actuaciones

correspondientes al desarrollo de la actuacion y la transformacion urbanistica.

Acuerdos del Protocolo de Colaboracion entre Administraciones:

Cuarto.- El Ministerio de Fomento delimitara los terrenos, no necesarios para el ferrocarril por
haberse soterrado o trasladado las instalaciones ferroviarias y sobre los que se actuard en
determinadas operaciones urbanisticas de acuerdo con el presente Protocolo, llevandose a
cabo los tramites necesarios para la desafectacién de los terrenos innecesarios.

Quinto.- El Ministerio de Fomento y la entidad publica empresarial Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias impulsaran los procedimientos necesarios para la puesta a
disposicion de los terrenos, segun se liberen, a favor de la Sociedad, garantizando en todo
caso el funcionamiento de las actuales instalaciones ferroviarias hasta la efectiva disponibilidad
de aquellas que las sustituyen.
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Relacién de bienes expropiados:

Talleres Almucar

9142012XG7694S0001LQ CL JUAN MUNOZ DELGADO 14 797 819 Industrial
9142009XG769450001LQ CLJUAN MUNOZ DELGADO 12 681 681 Comercial Arrollo sonido
9142008XG76945S0001PQ CL LUIS PASTEUR 16 525 705 Comercial Homovil
9142007XG769450001QQ CL LUIS PASTEUR 14 539 1620 Industrial Repuestos Gutiérrez
9142006XG769450001GQ CL LUIS PASTEUR 12 1589 1480 Ocio Hosteleria Gothica
9142005XG769450001YQ CL LUIS PASTEUR 10 1593 1620 Industrial Limpieza e Higiene de Cartagena
9142004XG769450001BQ CLLUIS PASTEUR 8 628 919 Oficinas Limpieza e Higiene de Cartagena
9142003XG7694S0001AQ CL LUIS PASTEUR 6 769 780 Industrial Desconocido
9142002XG769450001WQ CL LUIS PASTEUR 4 1635 S:;:fi’cjr" Desconocido
9142001XG769450001HQ CL LUIS PASTEUR 2 3421 1280 Comercial Supermercados Dia
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A.2.3 VALORACION DE BIENES Y DERECHOS AFECTADOS

La valoracion de los bienes a expropiar se realiza de acuerdo a los preceptos senalados
en el Texto Refundido de la Ley del Suelo de 20 de Junio de 2008 y en el Reglamento de

valoraciones de la Ley del Suelo de 24 de Octubre de 201 I.
El Texto Refundido de la Ley del Suelo establece:
Articulo 21. Ambito del régimen de valoraciones.

I. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos
constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan

por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para la
ejecucién de la ordenacién territorial y urbanistica en las que la valoracion determine el
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto

de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacién del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de ésta y la

legislacion que la motive.
¢) La fijacién del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacién de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Publica.
Articulo 24. Valoracion en el suelo urbanizado.

|. Para la valoracién del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacién existente

o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se consideraran como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algin régimen de proteccion

que permita tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica,
se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo

en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.
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b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusiéon del suelo segin el uso

correspondiente, determinado por el método residual estatico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los deberes

y cargas pendientes para poder redlizar la edificabilidad prevista.

2. Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacién sera el

superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacién conjunta del suelo y de la edificacion existente que se ajuste
a la legalidad, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a los usos de la

edificacion existente o la construccion ya realizada.

b) El determinado por el método residual del apartado | de este articulo, aplicado
exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion existente o la construccion ya

realizada.

3. Cuando se trate de suelo urbanizado sometido a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion, el método residual a que se refieren los apartados anteriores considerara los

usos y edificabilidades atribuidos por la ordenacion en su situacién de origen.

Se procede, por tanto, a realizar la valoracion conjunta de las edificaciones y del suelo
mediante el método de comparacién y la valoracion del suelo, sin tener en cuenta las
edificaciones existentes, mediante el método residual estatico; siendo el valor de tasacion el

mayor de ellos.

Ante la imposibilidad de realizar un estudio de mercado lo bastante amplio y fiable para
obtener los precios de venta actuales de edificaciones de naturaleza y caracteristicas similares
a las presentes en el ambito de actuacion, se han utilizado los precios publicados en la Orden
de 27 de diciembre de 2013 de la Consejeria de Economia y Hacienda de la Region de Murcia,
por la que se aprueban los precios medios en el mercado para determinados inmuebles

urbanos y rusticos radicados en la Region de Murcia para 2014.
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A.2.3.1 VALOR DE TASACION CONJUNTA CON PRECIOS MEDIOS DE MERCADO

ARo construccion Precio medio €/m? Precio Tasacion €

Superficie m?

Referencia Catastral Coeficiente de depreciacion

9142012XG7694S0001LQ Industrial 819 1982 0,6 255,58 125.592
9142009XG7694S0001LQ Comercial 681 1982 0,32 792,22
Coste construccion 365,4 459,873,852
9142008XG7694S0001PQ Comercial 705 1982 0,32 827,99
Coste construccion 401,8 493.086,87
9142007XG769450001QQ Industrial 1.620 1982 0,6 255,58 248.423,76
9142006XG7694S0001GQ Ocio Hosteleria 1.480 1982 0,32 Sin datos Sin Datos
9142005XG7694S0001YQ Industrial 1.620 1982 0,6 255,58 248.423,76
9142004XG7694S0001BQ Oficinas 527 2002 0,86 1.109,43 502.815,8646
aparcamientos 392 precio superficie sin edificar 96,5 37.828
Total 540.643,8646
9142003XG7694S0001AQ Industrial 780 1982 0,6 255,58 119.611,44
9142002XG7694S0001WQ Suelo sin edificar Método residual estatico
9142001XG7694S0001HQ Comercial 1.280 2000 0,14 723,44
Coste construccion 333,2 866.293,76
Superficie sin edificar 2.141 precio superficie sin edificar 43,68 93.518,88
Total 959.812,64
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A.2.3.2 VALOR DE TASACION DEL SUELO CON EL METODO RESIDUAL ESTATICO

Para la valoracion del suelo mediante el método residual estatico se ha utilizado la metodologia propuesta en el Reglamento de

valoraciones de la Ley del Suelo de 24 de Octubre de 201 I:

Vv
VRS=7—VC VS=ZEi* VRS;

VRS= Valor de repercusion del suelo por metro cuadrado edificable para el uso considerado.

Vv= Valor de venta del producto inmobiliario acabado.

K= coeficiente que pondera gastos generales y beneficio empresarial derivado de la actividad de promocion inmobiliaria.
Vc= Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vs= Valor del suelo.
Ei= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados.

VRSi = Valor de repercusion para cada uno de los usos considerados.

Para evaluar los costes de construccion se ha utilizado el generador de precios de la Region de Murcia para obtener el presupuesto

de ejecucion material y se han utilizado los siguientes porcentajes de beneficio y gastos:

Gastos generales construccion 6
Beneficio industrial constructor 13
Honorarios Arquitectos 6
Honorarios Aparejador
Control de calidad 1
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Gastos y honorarios legales 8
Seguro constructor 1
Coeficiente de ponderacion 14

pele S catcaiesd [l | Tt | Gl - Prede v
9142012XG769450001LQ Industrial 797,00 819,00 1,03 600,00 208,59 287,85 116.955,76
9142009XG769450001LQ Comerecial 681,00 681,00 1,00 1.300,00 516,08 712,19 150.869,99
9142008XG769450001PQ Comercial 525,00 705,00 1,34 1.300,00 516,08 712,19 156.186,99
9142007XG769450001QQ Industrial 539,00  1.620,00 3,01 600,00 208,59 287,85 231.341,07
9142006XG769450001GQ Ocio Hostelerfa ~ 1.589,00  1.480,00 0,93 1.300,00 620,39 856,14 116.382,95
9142005XG769450001YQ Industrial 1.593,00  1.620,00 1,02 600,00 208,59 287,85 231.341,07
9142004XG769450001BQ Oficinas 628,00 919,00 1,46 1.300,00 589,92 814,09 110.630,17
9142003XG769450001AQ, Industrial 769,00 780,00 1,01 600,00 208,59 287,85 111.386,44
9142002XG769450001WQ_  Suelo sin edificar  1.635,00  1.471,50 0,90 600,00 208,59 287,85 210.134,80
9142001XG7694S0001HQ Comercial 3.421,00  1.280,00 0,37 1.300,00 516,08 712,19 283.573,54
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En este caso, los precios de venta utilizados no han sido los publicados por la Orden de
27 de diciembre de 2013 de la Consejeria de Economia y Hacienda de la Region de Murcia, ya
que en la aplicacion del método Residual, el valor del suelo con los esos precios es nulo. Se
ha utilizado un valor mas cercano a la media del municipal. Aun asi, los justiprecios de

expropiacion en la mayoria de los casos se corresponden con el de la tasacion conjunta.

A.2.3.3 JUSTIPRECIO DE EXPROPIACION

De acuerdo con la ley del suelo, el precio de expropiacion sera el mayor de los obtenidos

en los dos apartados anteriores:

Referencia Catastral Propietario Justiprecio de
expropiacion €
9142012XG769450001LQ Talleres Almucar 125.592,01
9142009XG769450001LQ Arrollo sonido 459.873,85
9142008XG769450001PQ Homovil 493.086,87
9142007XG769450001QQ Repuestos Gutiérrez 248.423,76
9142006XG769450001GQ Gothica 116.382,95
9142005XG769450001YQ Limpieza e Higiene de Cartagena 248.423,76
9142004XG769450001BQ Limpieza e Higiene de Cartagena 540.643,86
9142003XG769450001AQ Desconocido 119.611,44
9142002XG7694S0001WQ Desconocido 210.134,80
9142001XG7694S0001HQ Supermercados Dia 959.812,64
Total expropiaciones 3.521.985,95
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A.3.1 INTRODUCCION

La finalidad del presente anejo es establecer los precios de venta y costes de
construccion que se utilizaran en las valoraciones urbanisticas de las diferentes alternativas y

de la solucién final, para la determinacién del valor de repercusion del m” de suelo.

Dependiendo de la disponibilidad de datos estadisticos, se han utilizado diferentes
metodologias para la determinacion de los precios de venta, los cuales se detallan en sus

apartados correspondientes.

A.3.2 PRECIOS DE VENTA

A continuacion se determinaran los precios de venta del producto inmobiliario acabado.

A.3.2.1 M? DE TECHO RESIDENCIAL EN VIVIENDA LIBRE

Para el techo residencial en vivienda libre, la disponibilidad de datos es muy amplia:

- Datos procedentes del INE.
- Datos procedentes de la Sociedad de tasacion.

- Datos procedentes del Observatorio de la Vivienda del Ministerio de Fomento.

Desde la Sociedad de Tasacion es posible obtener una serie semestral desde el aho 1995

de los precios medios de venta en Cartagena.

De los datos procedentes del Ministerio de Fomento, se pueden obtener series
trimestrales desde el afo 2000 hasta la actualidad de precios medios de venta de vivienda de
la ciudad de Cartagena y de la Region de Murcia. Con estos datos, ademas, se ha determinado
el porcentaje medio de variacion entre los precios medios de la Region de Murcia y los precios

medios de Cartagena siendo estos ultimos un 31,92% superior a la media regional.
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Del INE se han obtenido precios medios de venta en el conjunto de la Regién de Murcia
en series trimestrales desde el ano 2003 hasta la actualidad y utilizando el porcentaje medio
de variacion calculado con los datos procedentes del Ministerio de Fomento, se han estimado

los precios medios de venta de Cartagena.

A continuacién se presenta todos los precios medios de venta utilizados:

Precios medios de venta de vivienda libre en Cartagena

Periodo Ministerio fomento Sociedad tasacion
122004 1453,76 1400,60 1121,00
222004 1522,36 1471,05 nd
322004 1495,98 1572,62 1415,00
422004 1547,43 1644,79 nd

12 2005 1530,28 1702,50 1526,00
222005 1509,17 1859,90 nd
322005 1709,69 1524,40 1600,00
42 2005 1646,37 2073,80 nd

12 2006 1527,64 1824,50 1724,00
22 2006 nd 1954,60 nd
32 2006 nd 2056,30 1740,00
42 2006 nd 2124,10 nd
122007 1784,66 2160,00 1797,00
222007 1842,19 2293,00 nd
322007 1899,47 2131,20 1812,00
422007 1961,49 2167,30 nd

12 2008 1969,46 2412,60 1784,00
22 2008 1979,89 2158,40 nd
322008 2016,19 1995,80 1705,00
422008 2015,10 1902,10 nd

12 2009 2008,89 1303,00 1626,00
222009 2013,55 2057,00 nd
322009 2021,97 1753,30 1609,00
42 2009 2017,67 1756,70 nd
122010 1979,20 1274,80 1574,00
222010 2023,94 1746,40 nd
322010 1999,69 1663,30 1498,00
422010 1952,58 1724,20 nd
122011 1948,59 1672,62 1498,00
292011 1937,51 1868,20 nd
322011 1903,06 1708,70 1493,00
422011 1853,68 1624,80 nd
122012 1770,17 1563,92 1431,00
222012 1736,16 1546,77 nd
322012 1720,55 1489,51 1395,00
422012 1659,35 1397,17 nd
122013 1500,95 1394,40 1337,00
222013 1416,84 1401,39 nd
322013 1431,80 1383,19 1285,00
422013 1377,68 1326,59 nd
122014 1390,79 1311,16 1265,00
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Los datos pueden asemejarse a una distribucién normal con media y desviacion tipica:

Media 1707,07
Desviacion tipica 269,20

Como precio de venta se establece un valor en el entorno de la media del municipio. Se
determina el precio de venta a utilizar en las valoraciones urbanisticas en 1600 €/m? para

vivienda libre.

A.3.2.2 M? DE TECHO RESIDENCIAL EN VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL

La disponibilidad de datos para el caso de viviendas de proteccion oficial es bastante

inferior que para el caso de vivienda libre.

Solo se dispone de datos de precios del Observatorio de la Vivienda del Ministerio de

Fomento y del INE para el conjunto de la Region de Murcia.

Bien es cierto que los precios medios de venta pueden ser algo superiores en Cartagena
en comparacion con la media regional, pero a falta de datos concretos para la ciudad se decide
utilizar los precios medios regionales, quedando asi del lado de la seguridad ante posibles

sobrevaloraciones del precio de venta con la consiguiente sobrevaloracién del suelo.
Precios medios de venta de vivienda de proteccion oficial en Cartagena

Periodo INE Ministerio fomento
12 2004 851,50 nd

222004 855,10 nd

322004 881,60 nd

42 2004 866,10 nd

12 2005 912,60 887,0

22 2005 916,20 889,7
322005 931,80 863,3

42 2005 945,00 909,9

12 2006 977,40 926,5
222006 995,60 917,2
322006 1000,20 898,4

42 2006 1015,70 912,0

12 2007 1020,30 926,5
222007 1035,80 952,3
322007 1053,60 966,5

42 2007 1071,10 997,4
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122008 1100,00 1.014,1
222008 1112,50 996,2

322008 1123,40 1.039,6
42 2008 1131,60 1.065,2
122009 1112,50 1.070,8
222009 1096,90 1.058,2
322009 1114,30 1.059,6
42 2009 1124,30 1.073,1
122010 1133,40 1.072,2
222010 1141,40 1.086,0
322010 1148,40 1.092,4
422010 1163,50 1.106,6
122011 1164,90 1.064,2
222011 1161,70 1.061,4
322011 1158,10 1.055,2
422011 1158,20 1.056,7
122012 1150,80 1.030,8
222012 1157,10 1.046,4
322012 1141,70 1.028,8
422012 1129,30 1.000,6
122013 1120,90 992,8

222013 1118,20 1.009,1
322013 1113,80 1.004,3
422013 1102,90 987,8

122014 1098,00 986,0

Los datos pueden asemejarse a una distribucion normal con media y desviacion tipica:

Media 1036,01
Desviacion tipica 245,29

Como precio de venta se establece un valor en el entorno de la media del municipio. Se
determina el precio de venta a utilizar en las valoraciones urbanisticas en 1000 €/m? para

vivienda de proteccion oficial.
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A.3.2.3 M? DE TECHO COMERCIAL

Para la determinacion del precio de venta del m* de techo comercial, ante la falta de
datos estadisticos sobre los precios medio de venta, se ha hecho uso de los precios medios
en el mercado de determinados inmuebles urbanos y rusticos radicados en la Region de Murcia

publicados por la Consejeria de Economia y Hacienda a efectos de valoraciones tributarias.

Los datos publicados proceden de tasaciones realizadas por varias empresas del maximo
prestigio en el ambito de las tasaciones inmobiliarias, y de los datos recabados por los Servicios
Técnicos de la Agencia Tributaria de la Region de Murcia, consignados por los contribuyentes

en sus declaraciones tributarias.

Los datos, establecen los precios medios en el mercado segin la zona en la que se
encuentra la superficie comercial. Como la zona de estudio, es una zona de nuevo desarrollo,
no existen datos concretos para ella, por lo que se ha calculado el promedio para el municipio

de Cartagena.

Precios medios de mercado de locales comerciales en Cartagena

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
1.081,99 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.127,73 1.127,73 1.127,73
1.850,28 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.980,33 1.980,33 1.554,03
1.081,99 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.127,73 1.127,73 701,43
1.850,28 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.980,33 1.980,33 1.554,03
1.466,14 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.554,03 1.554,03 1.127,73
1.081,99 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.980,33 1.980,33 1.554,03
1.466,14 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.554,03 1.554,03 1.127,73
3.002,70 = 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.127,73 1.127,73 701,43
1.850,28 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.127,73 1.127,73 701,43
1.081,99 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.127,73 1.127,73 701,43
1.081,99 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.554,03 1.554,03 1.127,73
1.466,14 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.554,03 1.554,03 2.832,93
2.234,42 3.673,30 3.673,30 3.673,30 3.673,30 3.673,30 3.673,30 3.685,53 3.685,53 701,43
1.466,14 1.968,10 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.127,73 1.127,73 1.127,73
1.850,28 1.541,80 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.127,73 1.127,73 1.554,03
1.850,28 1.968,10 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.980,33 1.980,33 2.406,63
2.234,42 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 2.832,93 2.832,93 701,43
1.850,28 1.115,50 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.127,73 1.127,73 1.127,73
1.466,14 1.968,10 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.554,03 1.554,03 701,43
1.466,14 2.394,40 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.127,73 1.127,73 1.554,03
1.466,14 1.541,80 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.980,33 1.980,33 701,43
3.386,84 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.127,73 1.127,73 1.554,03
1.466,14 1.968,10 2.394,40 2.394,40 2.394,40 2.394,40 2.394,40 1.980,33 1.980,33 701,43
1.466,14 1.968,10 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.127,73 1.127,73 1.554,03
1.466,14 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.980,33 1.980,33 1.980,33
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1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
2.820,70 2.820,70 2.820,70 2.820,70
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
3.673,30  3.673,30 3.673,30 3.673,30
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
3.247,00 3.247,00 3.247,00 3.247,00
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
2.394,40 2.394,40 2.394,40 2.394,40
2.394,40 2.394,40 2.394,40 2.394,40
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
1.541,80 1.541,80 1.541,80 1.541,80
1.968,10 1.968,10 1.968,10 1.968,10
1.115,50 1.115,50 1.115,50 1.115,50
Caracteristicas de la muestra
Media 1.668,09
Desviacién tipica 618,63
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Se establece como precio de venta, el valor de 1.600 €/m? en el entorno de la media

municipal.
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A.3.2.4 PLAZAS DE APARCAMIENTO

Para la determinacion del precio de venta de las plazas de aparcamiento, se ha seguido
la misma metodologia que en el apartado anterior para superficie comercial, haciendo uso de

los precios medios en el mercado publicados por la Consejeria de Economia y Hacienda.

El volumen de datos en relacion a los precios de aparcamientos de Cartagena es muy
elevado, por esa razén no se presentan en este apartado. Solo se presenta la media y

desviacion tipica de la muestra.

Caracteristicas de la muestra

Media 13163,15
Desviaciodn tipica 4110,50

Se establece el precio de venta de las plazas de aparcamiento en un valor de 15.000€.
En este caso se ha establecido un precio de venta mayor a la media del municipio debido a
que las diferencias entre las zonas céntricas y la periferia son muy acusadas. Teniendo en
cuenta la ubicacion y los servicios de los que dispondra la futura zona, es asumible que el

precio de venta de estos locales sera relativamente mayor que la media.
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A.3.3 COSTES DE CONSTRUCCION

Los costes de construccion se han obtenido a partir de la herramienta informatica

Generador de Precios de la Construccion de CYPE Ingenieros S.A. para la Region de Murcia:

Tipo de arquitectura ,C?Iidad . Ca!idad . Calidadz
basica €/m?> media€/m? Alta €/m
Plurifamiliares en bloque aislado (menos de 16 viviendas) 447,84 595,62 819,54
Plurifamiliares en bloque aislado (16 a 40 viviendas) 421,07 547,39 762,13
Plurifamiliares en bloque aislado (mas de 40 viviendas) 394,29 504,69 705,78
Plurifamiliares en manzana cerrada (menos de 16 viviendas) 431,86 552,78 725,53
Plurifamiliares en manzana cerrada (16 a 40 viviendas) 405,95 511,50 669,82
Plurifamiliares en manzana cerrada (mas de 40 viviendas) 380,04 471,24 611,85
Oficinas en vivienda plurifamiliar, sin decoracidn ni instalaciones 310,94 398,01 506,84
Locales en edificio plurifamiliar, diafanos en estructura, sin acabados 176,63 194,29 220,80
Locales comerciales en edificios residenciales 516,08 629,61 892,82
Garajes en planta baja o en altura 216,37 246,66 302,92
Garajes en semisotano o primer sétano 271,21 309,19 379,70
Garajes en segundo o tercer sétano 310,94 354,48 435,32

Estos costes incluyen los costes de ejecucion material y los costes indirectos.

Los gastos generales, beneficio industrial del constructor, honorarios de técnicos, y
demas gastos derivados de la construccion se determinan como un porcentaje del presupuesto

de ejecucion material:

Concepto Porcentaje
Gastos generales construccion 6
Beneficio industrial constructor 14
Honorarios Arquitectos 6
Honorarios Aparejador 2
Control de calidad 1
Gastos y honorarios legales 8
Seguro constructor 1
| 03 FSECTIELA USIVERSTTAKLS DIE

THCENTEREA IVE CAMENDS,
CANALIA T FUENPI Y TH

AN GEN KRR DYE SN A8
LNV D AT A N TR TAC
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Con lo que los costes de construccion para cada una de las tipologias edificatorias

quedan:

Tipo de arquitectura ,C:alidad Ca!idad calidad
basica €/m?> media€/m? Alta €/m?

Plurifamiliares en bloque aislado (menos de 16 viviendas) 618,02 821,96 1130,97
Plurifamiliares en bloque aislado (16 a 40 viviendas) 581,08 755,40 1051,74
Plurifamiliares en bloque aislado (mas de 40 viviendas) 544,12 696,47 973,98
Plurifamiliares en manzana cerrada (menos de 16 viviendas) 595,97 762,83 1001,23
Plurifamiliares en manzana cerrada (16 a 40 viviendas) 560,21 705,87 924,35
Plurifamiliares en manzana cerrada (mds de 40 viviendas) 524,46 650,31 844,35
Oficinas en vivienda plurifamiliar, sin decoracidn ni instalaciones 429,10 549,25 699,44
Locales en edificio plurifamiliar, diafanos en estructura, sin acabados 243,75 268,12 304,70
Locales comerciales en edificios residenciales 712,19 868,86 1232,09

Garajes en planta baja o en altura 298,59 340,39 418,03

Garajes en semisétano o primer sétano 374,27 426,68 523,99

Garajes en segundo o tercer s6tano 429,10 489,18 600,74

Por ultimo, de acuerdo con la metodologia propuesta por la Ley del Suelo y su
Reglamento para la valoracién de suelo urbano, el porcentaje de beneficio del promotor y
gastos generales derivados de la promocién inmobiliaria se introduce en la valoracién

mediante el coeficiente de ponderacion K que por norma general toma el valor de |,4.
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Anejo 4. Recuperacion de Suelos

A.4.1 INTRODUCCION

Debido a la actividad industrial realizada en el entorno del ambito de la actuacién a lo
largo del siglo XX, es previsible que el suelo pueda encontrarse parcialmente contaminado
por la presencia de metales pesados procedentes de las cenizas de tostacion de piritas y por

fosfoyesos.

El objeto del presente anejo es la definicion de las labores necesarias para la obtencion
del inventario de los emplazamientos potencialmente contaminados, asi como las
caracteristicas minimas que debe cumplir el proyecto de descontaminacion en caso de que

fuera necesario.

A.4.2 DECLARACION DE SUELO CONTAMINADO

De acuerdo a lo establecido en el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estandares para la declaracion de suelos contaminados, la Consejeria de Industria y Medio
Ambiente de la Region de Murcia ha desarrollado una guia metodolodgica con el protocolo a
seguir para la declaracion como suelo contaminado y la redaccion del consiguiente proyecto

de descontaminacion.

El Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se define la relacion de actividades

potencialmente contaminantes del suelo, en el articulo 3.4 establece:

Los propietarios de suelos en los que se desarrollara en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante, estardn obligados a presentar un informe de situacién cuando soliciten
licencia o autorizacion para ejercer alguna actividad diferente de las consideradas potencialmente

contaminantes o que suponga un cambio de uso.
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El contenido de este informe preliminar se aprobo mediante la Orden de 24 de enero
de 2007, para aquellas actividades dentro del ambito competencial de la Region de Murcia,

sujetas al cumplimiento del Real Decreto 9/2005, de 14 enero.

Con la existencia de evidencias de contaminacion de suelo, es necesaria, la presentacion

del Informe Complementario de Contaminacién del Suelo.

En el Informe Complementario, se debera incluir un andlisis fisico-quimico del terreno
en el que se realice una toma de muestras que permita evaluar las caracteristicas del suelo y

establecer fronteras y limites precisos de las areas contaminadas.

El informe contendra una estimacion cuantitativa de los riesgos que la presencia del suelo
contaminado comporta para personas y ecosistemas expuestos, y la informacion y dtiles
necesarios para la evaluacion de la probabilidad de los efectos identificados, en base a criterios

sociales, economicos y tecnologicos.

Partiendo de la informacion obtenida con caracter previo a través de los informes
preliminar y complementario, la Direccion General competente en materia de suelos
contaminados adoptara la decision de iniciar el procedimiento para la declaracion de un suelo

como contaminado

De acuerdo con el RD 9/2005, en su anexo Il se indica que un suelo sera declarado

como contaminado cuando:

- Se determinen riesgos inaceptables para la proteccion de la salud humana o los
ecosistemas.

- Cuando no se disponga de la correspondiente valoracion de riesgos, se puede
asumir que el riesgo es inaceptable cuando se superen en mas de 100 veces los NGR

para proteccion de salud humana.
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A.4.3 PROYECTO DE DESCONTAMINACION

En caso de que alguna de las zonas incluidas en el ambito de Actuacion sea declarada
como suelo contaminado, se debera proceder a la redaccion de proyectos para la limpieza y

recuperacion de dichos emplazamientos.

Este proyecto de descontaminacion ha de ser aprobado por el 6rgano competente que

ademas tendra que fijar los términos y plazos para proceder a la recuperacién ambiental.

El articulo 7 del RD 9/2005 define las caracteristicas basicas que ha de contemplar el
proyecto de acuerdo con las mejores técnicas disponibles, eliminar el foco de contaminacion,
garantizar que se materializan soluciones permanentes, priorizar técnicas de tratamiento in

situ, etc.
Articulo 7. Descontaminacion de suelos.

I. La declaracion de un suelo como contaminado obligard a la realizacién de las actuaciones
necesarias para proceder a su recuperacion ambiental en los términos y plazos dictados por el 6rgano

competente.

2. El alcance y ejecucion de las actuaciones de recuperacién sera tal que garantice que la
contaminacion remanente, si la hubiera, se traduzca en niveles de riesgo aceptables de acuerdo con

el uso del suelo.

3. La recuperacion de un suelo contaminado se llevara a cabo aplicando las mejores técnicas
disponibles en funcién de las caracteristicas de cada caso. Las actuaciones de recuperacion deben
garantizar que materializan soluciones permanentes, priorizando, en la medida de lo posible, las

técnicas de tratamiento in situ que eviten la generacion, traslado y eliminacion de residuos.

4. Siempre que sea posible, la recuperacion se orientard a eliminar los focos de contaminacion
y a reducir la concentracion de los contaminantes en el suelo. En el caso de que por razones
justificadas de cardcter técnico, econdmico o medioambiental no sea posible esa recuperacion, se
podran aceptar soluciones de recuperacion tendentes a reducir la exposicién, siempre que incluyan

medidas de contencion o confinamiento de los suelos afectados.
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5. Los suelos contaminados perderdn esta condicién cuando se realicen en ellos actuaciones de
descontaminacion que, en funcién de los diferentes usos, garanticen que aquellos han dejado de
suponer un riesgo inadmisible para el objeto de proteccion designado, salud humana o ecosistemas.
En todo caso, un suelo dejara de tener la condicién de contaminado para un determinado uso una
vez exista y sea firme la resoluciéon administrativa que asi lo declare, previa comprobacién de la

efectividad de las actuaciones de recuperacion practicadas.
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A.5.1 ZONA URBANA CONSOLIDADA

A continuacion se presentan una serie de fotografias de la zona urbana consolidada que

se incluye en la Unidad de Actuacion |I.
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A.5.2 TERRENOS DE ADIF Y CORREDOR FERROVIARIO

A continuacion se presentan fotografias de los terrenos que son propiedad de ADIF, La

Estacion de Ferrocarril y el corredor ferroviario.
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UEF-RM1 1665 Cotas
UEF-RM2 1707
UEF-RM3 1730
UEF-RB1 748
UEF-RB2 685
UEF-RB3 684
UEF-RB4 684
UEF-RB5 684
UEF-RB6 684
UEF-RB7 740
UEF-RB8 691

[ESPACIOS LIBRES _m?]

UEF-UA1-EL1 879
UEF-UA1-EL2 896
UEF-UA2-EL1 801
UEF-UA2-EL2 6309
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UEF-UA1-SGEL1 1082
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UEF-UA2-EQ 3289
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UEF-SGCFV 21792
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UEF-RM3 1730
UEF-RB1 748
UEF-RB2 685
UEF-RB3 684
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UEF-RB7 740
UEF-RB8 691

——— Cotas

[ESPACIOS LIBRES m?|

L

UEF-UA1-EL1 879
‘. ISTEMA GENERA! UEF-UA1-EL2 896
OMUNICACIONES VIARIO UEF-UA2-EL1 801
21791.7 M2 UEF-UA2-EL2 6309
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3.4.2 CUANTIFICACION DE SUPERFICIES, PARCELAS Y COTAS 1:1000
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- Alicante RESIDENCIAL Superficie
J I:I Residencial tipologia UEF-RB. Bloque 4169 m?
) abierto
Residencial tipologia UEF-RB. Bloque
I:I abierto VPO 1431 m*
I:I Residencial tipologia UEF-RM. Manzana ,
cerrada 5102 m
SISTEMAS GENERALES
7
W Sistema general de espacios libres 6459 m?
I:I Sistema general de equipamientos 4753 m?
%
////A Sistema general Ferroviario 43531 m?
I:I Sistema general de comunicaciones 21792 m?
viario
ESPACIOS LIBRES
Espacios libres 8885 m?
INFRAESTRUCTURAS
I:I Carril bici
Delimitacion del ambito
Superficie total ambito 114370 m2
[RESIDENCIAL
Tipologia Superficie parcela m? Altura maxima  Edif. residencial m?  Edif. terciaria PB m?
UEF-RM1 1665 15736 1665
UEF-RM2 1707 15965 1707
UEF-RM3 1730 16182 1730
UEF-RB1 748 7263 748
UEF-RB2 685 PB+X 6851 685
UEF-RB3 684 6840 684
UEF-RB4 684 6840 684
UEF-RB5 684 6840 684
UEF-RB6 684 6840 684
UEF-RB7 740 7403 740
UEF-RB8 691 6909 6901
Superficie_m? Edif. residencial m*>  Edif. terciaria PB_m?
|Total Privado 10702 103668 10702 |
Edificabilidad total 114370 m?
|ESPACIOS LIBRES |S|STEMAS GENERALES |
Parcela Superficie parcela m? Parcela Superficie parcela m?
UEF-UA1-EL1 879 UEF-UA1-SGEL1 1082
UEF-UA1-EL2 896 UEF-UA1-SGEL2 1037
UEF-UA2-EL1 801 UEF-UA2-SGEL 4340
UEF-UA2-EL2 6309 UEF-UA1-EQ 1463
UEF-UA2-EQ 3289
Total 8885 UEF-SGFV 43531
UEF-SGCFV 21792
[Otros
Total 76534
Parcela Superficie parcela m?
Viales 18249
Superficie m?
[Total publico 103668 |
) - - Superficie m?
\. P o [Total UEF-Estacion 114370
S | PROYECTO
Barrio de Los Mateos ~
e
—_— //""”"‘ — PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA
PLANO NUMERO PLANO ESCALA
3.5.1 ORDENACION PORMENORIZADA 1:1000
o SCHELA UNIVERSTTARIA DE
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UEF-RM1 1665 15736 1665
UEF-RM2 1707 15965 1707
UEF-RM3 1730 16182 1730
UEF-RB1 748 7263 748
UEF-RB2 685 PB+X 6851 685
UEF-RB3 684 6840 684
UEF-RB4 684 6840 684
UEF-RB5 684 6840 684
UEF-RB6 684 6840 684
\ UEF-RB7 740 7403 740
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[SISTEMAS GENERALES

Parcela Superficie parcela m?
UEF-UA1-SGEL1 1082
UEF-UA1-SGEL2 1037
UEF-UA2-SGEL 4340
UEF-UA1-EQ 1463
UEF-UA2-EQ 3289
UEF-SGFV 43531
UEF-SGCFV 21792
Total 76534

[ESPACIOS LIBRES

Parcela Superficie parcela m?
UEF-UA1-EL1 879
UEF-UA1-EL2 896
UEF-UA2-EL1 801
UEF-UA2-EL2 6309
Total 8885
[Otros

Parcela Superficie parcela m?

Viales 18249

Superficie m?
103668

|Tota| cesiones
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SISTEMAS GENERALES Superficie
m Sistema general de espacios libres 6459 m?
I:I Sistema general de equipamientos 4753 m?
m Sistema general Ferroviario 43531 m*
Sistema general de comunicaciones 21792 m?
viario
ESPACIOS LIBRES
I:I Espacios libres 8885 m?
INFRAESTRUCTURAS
Carril bici
Viario rodado 18249 m?

PROYECTO

PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA

PLANO NUMERO PLANO
36.2 CESIONES
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[ ] UNIDAD DE ACTUACION 1

[ ] UNIDAD DE ACTUACION 2

[RESIDENCIAL | |RESIDENCIAL
Tipologia  Superficie parcela m? Altura maxima Edif. residencial m?>  Edif. terciaria PB m? Tipologia Superficie parcela m? Altura maxima Edif. residencial m? Edif. terciaria PB m?
UEF-RM1 1665 15736 1665 UEF-RB1 748 7263 748
UEF-RM2 1707 PB+X 15965 1707 UEF-RB2 685 6851 685
UEF-RM3 1730 16182 1730 UEF-RB3 684 PB+X 6840 684
UEF-RB4 684 6840 684
Total UA1 5102 47883 5102 UEF-RB5 684 6840 684
UEF-RB6 684 6840 684
UEF-RB7 740 7403 740
[ESPACIOS LIBRES UEF-RB8 691 6909 691
Parcela Superficie parcela m? Total UA2 5600 55786 5600
UEF-UA1-EL1 879
UEF-UAT-EL2 896 [ESPACIOS LIBRES | [SISTEMAS GENERALES
Total UA1 1775 Parcela Superficie parcela m? Parcela Superficie parcela m?
|S|STEMAS GENERALES UEF-UA2-EL1 801 UEF-UA2-SGEL 4340
UEF-UA2-EL2 6309
Parcela Superficie parcela m? UEF-UA2-EQ 3289
Total 7110
UEF-UA1-SGEL1 1082 UEF-SGFV 43531
UEF-UA1-SGEL2 1037 UEF-SGCV 21792
UEF-UA1-EQ 1463 [Otros Total 72952
Total UA1 3582 Parcela Superficie parcela m?
Viales 7919
|Otros Total UA2 93581
Parcela Superficie parcela m?
Viales 10330
Total UA1 20789
PROYECTO

Delimitacion del ambito

Superficie total ambito 114370 m?

PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA

PLANO NUMERO PLANO ESCALA
3.7 UNIDADES DE ACTUACION 1:2000
NGENERG — FSCUELA UNIVERSTTARIA DT,

MGENIERLA DE CAMINGS,
CANALES Y FUERTOS Y DE
INGENIERLA IDE MINAS

USTVERA AL POLTTRCNICA T CARTACERA

MARIO PAEZ IMBERNON NOVIEMBRE 2014
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PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA
PLANO NUMERO PLANO ESCALA
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PLANO NUMERO PLANO ESCALA
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1:2000
Delimitacion del ambito
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PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA

PLANO NUMERO PLANO ESCALA
3.11 ESQUEMA RED DE SANEAMIENTO 1:2000

ESCUELA UNIVERSITARIA DE
INGEMNIERLA DVE CAMINGOS,
CANALES Y FUERTOS Y DE
INGENIERLA IVE MINAS
USTYVERSIDAD POLTTRCRICA DE CARTACERA

INGENIERO FECHA
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3.12 ESQUEMA RED DE GAS 1:2000
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4.1 DISPOSICIONES GENERALES

El ambito de aplicacion de las presentes normas urbanisticas se limita al sector UEF-

Estacion, delimitado por el Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena.

Las presentes normas urbanisticas, tendran caracter normativo en el ambito de
actuacion, sometidas, en cualquier caso, a la normativa estatal, autonémica y local de rango

superior.

El régimen de cada una de las calificaciones de suelo incluidas en el Plan Especial, se
regularan mediante estas ordenanzas, asi como las especificaciones que deberan de cumplir

los instrumentos de planeamiento que lo desarrollan.

Todos los documentos y planos incluidos en este Plan Especial, forman parte de las
presentes normas urbanisticas ya que en ellos se define todo lo que afecta a los terrenos en

relacion a su uso, edificabilidad, condiciones estéticas etc.

Para todos aquellos aspectos que no se encuentren recogidos en estas ordenanzas, seran

de aplicacion las normas Urbanisticas del PGMO de Cartagena.

Los documentos N°3 “Planos de ordenacion” y N°4 “Normas Urbanisticas” del Plan
Especial tienen caracter normativo. Los demas documentos incluidos tienen un caracter
explicativo, por lo que en caso de encontrarse contradicciones entre ellos, seran las

disposiciones incluidas en los primeros las que prevalezcan.

Los instrumentos de ejecucion necesarios en el presente Plan Especial son los proyectos
de urbanizacion para la ejecucion de las obras propias de urbanizacion, los proyectos de
edificacion para la ejecucion de las construcciones y los correspondientes estudios de detalles

€n Caso que sea necesario.

Para la obtencion de las correspondientes licencias edificatorias, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en el ambito deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de
las vibraciones producidos por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como

de las correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el indice
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de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion no supera el permitido

por la normativa sectorial vigente.

4.2 REGIMEN DE SUELO

Se incluyen a los terrenos que forman el Sector UEF-Estacion en el ambito de suelo
urbano, que debera ordenarse mediante Plan Especial, de acuerdo con la nueva estructura del
sistema ferroviario y con la implantacion de usos residenciales en los terrenos no ocupados

por este uso.
La calificacion global del suelo se incluye en las determinaciones del PGMO de Cartagena.

Segun el Plan General, los terrenos no necesarios para el correcto desarrollo de la
actividad ferroviario tendran la calificacion de uso caracteristico residencial y los terrenos
generados como consecuencia del soterramiento del pasillo ferroviario tendran la calificacion

de Sistema General de Comunicaciones viario.

Las distintas calificaciones de usos del suelo se presentan en los correspondientes planos

de zonificacion sobre rasante y bajo rasante.

El Plan Especial define la ordenacién pormenorizada asignando usos, condiciones de
edificabilidad y condiciones de volumen. Conservando la calificacion prevista en el Plan General
a los terrenos necesarios para la actividad ferroviaria y a los que permiten el cumplimiento de
los objetivos del planeamiento manteniendo la estructura general del municipio, se distinguen

los siguientes tipos de suelo:

- Sistema General Ferroviario.

- Sistema General de Comunicaciones Viario.

- Sistema General de Comunicaciones Ferroviario.
- Sistema General de Equipamientos.

- Sistema General de Espacios Libres.

- Espacios libres publicos.

- Red Viaria.

- Areas de aparcamiento publico.

- Parcelas Residenciales de uso lucrativo.
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Cada una de estas categorias se representa en el plano “Ordenacién Pormenorizada” y
se establece su regulacion en el apartado Ordenanzas de Zona las cuales se pueden identificar

en los planos por las siglas siguientes:

- Sistema General Ferroviario: SGF.

- Sistema General Ferroviario en régimen transitorio: SGFT.
- Sistema General de Comunicaciones Viario: SGCV.

- Sistema General de Comunicaciones Ferroviario: SGCFV.
- Sistema General de Equipamientos: SGEQ.

- Sistema General de Espacios Libres: SGEL.

- Espacios libres publicos: EL.

- Red Viaria: RV.

- Parcelas Residenciales de uso lucrativo: R.

4.3 CONDICIONES DE DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL

La delimitacion de los terrenos de uso y dominio publico, la de equipamientos publicos
de cesion obligatoria y como consecuencia de ello la exterior de las parcelas residenciales,
indicada en el Plan Especial de Reforma Interior (Alineaciones y Rasantes) es vinculante. No
obstante, algunas de las parcelas edificables residenciales podran subdividirse siempre que

cumplan las condiciones que se indican en las presentes Ordenanzas.

Se podran realizar Estudios de detalle para reajustar la ordenacion de volumenes y/o

adaptar o ajustar alineaciones y rasantes de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.
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4.4 PROYECTOS DE URBANIZACION

Los Proyectos de Urbanizacién, son proyectos de obras, cuya finalidad es llevar a la
practica determinaciones contenidas en el plan Especial de Reforma Interior, referidas
fundamentalmente a las redes viaria (rodada y peatonal), de infraestructuras y servicios
(abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica, alumbrado publico,
telecomunicaciones, gas natural, etc...) y de acondicionamiento de los espacios libres de uso y

dominio publico (zonas verdes, areas de juego de ninos, y espacios libres de uso publico).

Para la redaccion de los proyectos de urbanizacion se tendra en cuenta las
determinaciones descritas en este Plan Especial y en la Ordenanza para la Redaccion de
Proyectos de Urbanizacion, Control de las Obras y Recepcion de las mismas en el término

municipal de Cartagena.

Sera de obligado cumplimiento la Orden de |5 de octubre de 1991 de la Consejeria de
Politica Territorial, Obras Publicas y Medio Ambiente sobre accesibilidad en espacios publicos

y edificacion, y el resto de normativa aplicable para la supresion de barreras arquitectonicas.

Para la ejecucion material del Plan Especial, se redactaran dos proyectos de urbanizacion,
uno para cada una de las unidades de actuacion previstas. Se podran definir fases de ejecucion
con el fin de facilitar el inicio de las obras de edificacién relegando trabajos como acabado

superficial, mobiliario urbano y jardineria para una etapa posterior.

El Proyecto de Urbanizacion, no podra modificar las previsiones fundamentales del Plan
Especial. Si, podra admitirse la adaptacion de aquellas previsiones a criterios y necesidades
técnicas de ejecucion de las obras, siempre que se justifique dicha adaptacion y no signifique
modificacion de las superficies calificadas por el Plan Especial de Reforma Interior, ni

alteraciones sobre ordenacion y régimen del suelo o de la edificacién.
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4.5 NORMAS PARTICULARES PARA CADA ZONA

Las ordenanzas que se describen a continuacion establecen las condiciones aplicables a
las construcciones y edificaciones que se desarrollen en el ambito UEF-Estacion cuya

ordenacion es objeto del este Plan Especial.

Para todos aquellos aspectos que no se regulan especificamente en las presentes normas
de urbanizacion relativas a cada una de las zonas, ya sean de uso lucrativo o de uso y dominio
publico, se debera atenerse a las prescripciones establecidas en las Normas Urbanisticas del

Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena.

ORDENANZA N° |: Edificacion residencial en bloque aislado.

ORDENANZA N° 2: Edificacion residencial en manzana cerrada.

ORDENANZA N° 3: Edificacion de equipamientos publicos.

ORDENANZA N° 4: Sistema General Espacios Libres y Espacios libres publicos.
ORDENANZA N?° 5: Sistema General Comunicaciones Viario y Red Viaria Local.
ORDENANZA N° 6: Sistema General Ferroviario.

ORDENANZA N?° 7: Sistema General Comunicaciones Ferroviario.

ORDENANZA N?° 8: Sistema General Ferroviario en régimen transitorio.
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4.5.1 ORDENANZA N21 DE EDIFICACION RESIDENCIAL EN BLOQUE AISLADO

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° | a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacion
Pormenorizada con el cédigo RB. Se trata de las parcelas residenciales situadas en la Unidad

de Actuacion 2.
2. Ordenacion:

La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente plan especial, de forma

que no es necesario la redaccion de ningln instrumento de planeamiento posterior.

Las alineaciones, dimensiones y situacion de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:

El uso caracteristico o predominante en el Uso Residencial plurifamiliar. Los usos

compatibles seran los Terciario- Comercial en planta baja y primera planta.
Se prohibe el uso industrial en todas sus categorias.

Usos en Planta de soétano: Se destinara a aparcamiento, pudiendo alojar ademas

trasteros, cuartos e instalaciones comunitarias.

Se prevera al menos una plaza de aparcamiento por vivienda, salvo para viviendas con
superficie mayor a 150 m? para las que se debera disponer 2. Para los usos compatibles se

dispondra una plaza de aparcamiento cada 100m? construidos.

En todo caso, la edificacion debera contar con la dotacion minima regulada por el punto

5.10 de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

Usos en Planta baja: Se destinara preferentemente a los siguientes usos:
- Portales.

- Terciario-comercial, con la superficie maxima indicada para cada manzana en el cuadro

general de parcelas residenciales.
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- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario, que no

computan aprovechamiento.
- Accesos y salidas al aparcamiento.

- Trasteros, cuartos o instalaciones, asociados a las viviendas de la manzana que no

computan a los efectos del aprovechamiento.

- Pequenas zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (centros de transformacion

eléctricos, etc...) necesarios, que no computan aprovechamiento.

Usos en Planta primera: Terciario comercial, con la superficie maxima indicada para cada

manzana en el cuadro general de parcelas residenciales. Camarotes o trasteros asociados a las
viviendas de la manzana que no computan a los efectos del aprovechamiento. Caja de escaleras

y nucleos verticales de comunicaciones de las viviendas.

Usos Planta de cubierta/entrecubierta: Se admite la terraza plana, transitable y para las

instalaciones del edificio en entrecubierta usos de trasteros e instalaciones del edificio.
4. Condiciones de la Parcela:

Las superficies de parcelas minimas y frente de parcelas minimos para las parcelas

catalogadas con el codigo RB son las representadas en el Plano 3.4 Manzanas.
Por tanto, no se permiten las parcelaciones.

5. Edificabilidad:

La edificabilidad residencial y para el uso compatibles terciario comercial queda reflejada
en el cuadro resumen del plano 3.5 Ordenacion Pormenorizada y en el cuadro resumen de

esta ordenanza.
6. Condiciones de la Edificacion:

La edificacion se cefira obligatoriamente en cada manzana, a las alineaciones de la
calificacion de uso caracteristico residencial, senaladas en plano de ordenacion 3.5 Ordenacion

Pormenorizada.

El fondo maximo edificable es el que queda reflejado en el plano de ordenacion 3.4

Manzanas.
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El nimero de plantas maximo es el reflejado en los planos y en el cuadro resumen de

esta ordenanza.

La altura maxima de la edificacion debera ceirse a lo dispuesto en el articulo “2./.2.1.4.3.

Altura de la edificacion” de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

La altura libre minima entre plantas esta limitada por el articulo “2.1.2.1.4.4 Altura libre

minima” de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

Por encima de la altura total permitida, y sin perjuicio de lo descrito en las Normas

Urbanisticas Generales, se permitira la construccion de Aticos con las siguientes limitaciones:

- La altura total, incluyendo todos los elementos constructivos (pendientes, petos, etc.),
medida sobre la cara superior del forjado sobre el que se sitta, no superara los 3,5 m.

La cubierta sobre dichos espacios sera no visitable, salvo para su mantenimiento.

- El cuerpo de edificacion del atico se retranqueara un minimo de 3 metros de fachada
a viario o espacio libre publico en edificacion en tipologia de alineacion a vial, y en todas

las fachadas en edificacion en tipologia aislada.

- La superficie construida del atico computara a efectos de determinacién de la superficie
edificada total. La ejecucion de aticos nunca podra suponer un incremento de

edificabilidad permitida.

- No se permiten construcciones por encima de la planta de atico, al tratarse ésta en si

misma de una construccion permitida por encima de la altura.

Se permite la ejecucion de cuerpos volados sobre espacio publico siempre que cumplan
con lo dispuesto en el articulo 5.5 de las normas urbanisticas generales del PGMO de

Cartagena.

En lo relativo a las condiciones estéticas y de higienes, se debera cumplir lo establecido

en el apartado 5 de las normas urbanisticas generales de PGMO.

En cuanto a las normas de proteccién ambiental se debera seguir lo dispuesto por el

apartado 3 de normas urbanisticas generales de PGMO.
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Para la obtencion de las correspondientes licencias edificatorias, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en el ambito deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de
las vibraciones producidos por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como
de las correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el indice
de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion no supera el permitido

por la normativa sectorial vigente.

Se deberan incluir en los proyectos de edificacion las correspondientes chimeneas de

ventilacion para los locales en planta baja.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°I

Sup. parcela Alt. Edificabilidad Edificabilidad

Tipologia : .
maxima  residencial m* terciaria en PB m

UEF-RBI 2 748 7.263 748
UEF-RB2 2 685 6.851 685
UEF-RB3 2 684 6.840 684
UEF-RB4 2 684 6.840 684
UEF-RB5 2 684 Pex 6.840 684
UEF-RB6 2 684 6.840 684

UEF-RB7 (VP) 2 740 7.403 740

UEF-RBS (VP) 2 691 6.909 691
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4.5.2 ORDENANZA N22 DE EDIFICACION RESIDENCIAL EN MANZANA CERRADA

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 2 a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacién
Pormenorizada con el codigo RM. Se trata de las parcelas residenciales situadas en la Unidad

de Actuacion |I.
2. Ordenacion:

La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente plan especial, de forma

que no es necesario la redaccién de ningln instrumento de planeamiento posterior.

Las alineaciones, dimensiones y situacion de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:

El uso caracteristico o predominante en el Uso Residencial plurifamiliar. Los usos

compatibles seran los Terciario- Comercial en planta baja y primera planta.

Se prohibe el uso industrial en todas sus categorias.

Usos en Planta de soétano: Se destinara a aparcamiento, pudiendo alojar ademas
trasteros, cuartos e instalaciones comunitarias. En caso de parcelaciones, tendra
funcionamiento unitario o comun, con accesos Unicos; estableciéndose en el Proyecto de
Compensacion del ambito las oportunas servidumbres reciprocas necesarias entre las distintas

parcelas.

Se prevera al menos una plaza de aparcamiento por vivienda, salvo para viviendas con
superficie mayor a 150 m? para las que se debera disponer 2. Para los usos compatibles se

dispondra una plaza de aparcamiento cada 100m? construidos.

En todo caso, la edificacion debera contar con la dotacion minima regulada por el punto

5.10 de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

Usos en Planta baja: Se destinara preferentemente a los siguientes usos:

- Portales.
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- Terciario-comercial, con la superficie maxima indicada para cada manzana en el cuadro

general de parcelas residenciales.

- Usos complementarios del residencial, no lucrativos, de caracter comunitario, que no

computan aprovechamiento.
- Accesos y salidas al aparcamiento.

- Trasteros, cuartos o instalaciones, asociados a las viviendas de la manzana que no

computan a los efectos del aprovechamiento.

- Pequenas zonas destinadas a alojar infraestructuras basicas (centros de transformacion

eléctricos, etc...) necesarios, que no computan aprovechamiento.

Usos en Planta primera: Terciario comercial, con la superficie maxima indicada para cada

manzana en el cuadro general de parcelas residenciales. Camarotes o trasteros asociados a las
viviendas de la manzana que no computan a los efectos del aprovechamiento. Caja de escaleras

y nucleos verticales de comunicaciones de las viviendas.

Usos Planta de cubierta/entrecubierta: Se admite la terraza plana, transitable y para las

instalaciones del edificio en entrecubierta usos de trasteros e instalaciones del edificio.
4. Condiciones de la Parcela:
Superficie minima: 400 m®.
Lindero frontal minimo: 20 m.
Fondo edificable maximo: 16 m.
Ocupacion 100% en planta baja.
5. Edificabilidad:

La edificabilidad residencial y para el uso compatibles terciario comercial queda reflejada
en el cuadro resumen del plano 3.5 Ordenacion Pormenorizada y en el cuadro resumen de

esta ordenanza.

6. Condiciones de la Edificacion:
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La edificacion se cefira obligatoriamente en cada manzana, a las alineaciones de la
calificacion de uso caracteristico residencial, senaladas en plano de ordenacion 3.5 Ordenacién

Pormenorizada.

El nimero de plantas maximo es el reflejado en los planos y en el cuadro resumen de

esta ordenanza.

La altura maxima de la edificacion debera cenirse a lo dispuesto en el articulo “2.1.2.1.4.3.

Altura de la edificacion” de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

La altura libre minima entre plantas esta limitada por el articulo “2.1.2.1.4.4 Altura libre

minima” de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

Por encima de la altura total permitida, y sin perjuicio de lo descrito en las Normas

Urbanisticas Generales, se permitira la construccion de Aticos con las siguientes limitaciones:

- La altura total, incluyendo todos los elementos constructivos (pendientes, petos, etc.),
medida sobre la cara superior del forjado sobre el que se sitta, no superara los 3,5 m.

La cubierta sobre dichos espacios sera no visitable, salvo para su mantenimiento.

- El cuerpo de edificacion del atico se retranqueara un minimo de 3 metros de fachada
a viario o espacio libre publico en edificacion en tipologia de alineacion a vial, y en todas

las fachadas en edificacion en tipologia aislada.

- La superficie construida del atico computara a efectos de determinacion de la superficie
edificada total. La ejecucion de aticos nunca podra suponer un incremento de

edificabilidad permitida.

- No se permiten construcciones por encima de la planta de atico, al tratarse ésta en si

misma de una construccion permitida por encima de la altura.

Se permite la ejecucion de cuerpos volados sobre espacio publico siempre que cumplan
con lo dispuesto en el articulo 5.5 de las normas urbanisticas generales del PGMO de

Cartagena.

Los patios interiores de parcela o manzana deberan cumplir con las dimensiones minimas

establecidas por el PGMO.
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En lo relativo a las condiciones estéticas y de higienes, se debera cumplir lo establecido

en el apartado 5 de las normas urbanisticas generales de PGMO.

En cuanto a las normas de proteccion ambiental se debera seguir lo dispuesto por el

apartado 3 de normas urbanisticas generales de PGMO.

Para la obtencién de las correspondientes licencias edificatorias, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en el ambito deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de
las vibraciones producidos por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como
de las correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el indice
de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion no supera el permitido

por la normativa sectorial vigente.

Se deberan incluir en los proyectos de edificacion las correspondientes chimeneas de

ventilacion para los locales en planta baja.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°I

Sup. parcela Alt. Edificabilidad Edificabilidad
Tipologia
maxima  residencial m* terciaria en PB m?
EUF-RMI | 1.665 15.736 1.665
UEF-RM2 | 1.707 PB+X 15.965 1.707
UEF-RM3 | 1.730 16.182 1.730
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4.5.3 ORDENANZA N23 DE EDIFICACION DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 3 a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacién

Pormenorizada con el cédigo EQ.
2. Ordenacion:

La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente plan especial, de forma

que no es necesario la redaccion de ningln instrumento de planeamiento posterior.

Las alineaciones, dimensiones y situacién de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:

El uso caracteristico es el Equipamiento Publico. Como usos compatibles se autorizan el
de aparcamiento y de pequenas instalaciones de infraestructuras basicas de servicios

urbanisticos. Los usos prohibidos son todos aquellos no descritos como compatibles.
4. Condiciones de la Parcela:
Superficie minima: 500 m?.
5. Edificabilidad:

Se establece como indice de edificabilidad maximo el de las manzanas contiguas, en virtud

del punto 2.1.2.4.3. Condiciones de edificacién del PGMO de Cartagena.
6. Condiciones de la Edificacion:
El nimero de plantas es libre, justificado a las necesidades y usos implantados.

La altura maxima de la edificacion debera ceiirse a lo dispuesto en el articulo “2./.2.1.4.3.

Altura de la edificacién” de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

La altura libre minima entre plantas esta limitada por el articulo “2.1.2.1.4.4 Altura libre

minima” de las normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.
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Por encima de la altura total permitida, se permitira la construccion de los elementos
descritos en el apartado “2./.2.1.4.6. Construcciones permitidas por encima de la altura” de las

normas urbanisticas generales del PGMO de Cartagena.

Se permite la ejecucion de cuerpos volados sobre espacio publico siempre que cumplan
con lo dispuesto en el articulo 5.5 de las normas urbanisticas generales del PGMO de

Cartagena.

En sotanos y semisdtanos se podran establecer instalaciones al servicio de la edificacion

y aparcamientos.

En lo relativo a las condiciones estéticas y de higienes, se debera cumplir lo establecido

en el apartado 5 de las normas urbanisticas generales de PGMO.

En cuanto a las normas de proteccion ambiental se debera seguir lo dispuesto por el

apartado 3 de normas urbanisticas generales de PGMO.

Para la obtencién de las correspondientes licencias edificatorias, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en el ambito deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de
las vibraciones producidos por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como
de las correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el indice
de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion no supera el permitido

por la normativa sectorial vigente.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°3

‘ Parcela UA Sup. parcela m ‘
UEF-UAI-EQ | 1.463
UEF-UA2-EQ 2 3.289
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4.5.4 ORDENANZA N24 DE SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES Y ESPACIOS LIBRES
PUBLICOS

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 4 a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacion

Pormenorizada con los cédigos SGEL y EL.
2. Ordenacion:
La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente plan especial.

Las alineaciones, dimensiones y situacion de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:

En los parques publicos, jardines, areas de juego y recreo y peatonales, solo se permiten
los usos y actividades de caracter publico que sean compatibles con la utilizacion general de

estos suelos.

Se admiten usos culturales, de reunion y recreo y los deportivos si lo son de acceso
publico gratuito asi como construcciones e instalaciones en régimen de concesién (quioscos,

atracciones de feria...).

Se permitir ademas en los espacios libres contiguos a locales de restauracién y ocio la

implantacion de terrazas.
4. Edificabilidad:
La edificacién al servicio de los parques publicos est4 limitada a 0,02 m%/m?.
5. Condiciones de la Edificacion:

El nimero de plantas y altura maxima esta limitada por el apartado “2./.2.3.3. Parques

publicos y jardines™
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CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°4

‘ Parcela UA Sup. parcela m? ‘

UEF-UAI-SGELI I 1.082

UEF-UAI-SGEL2 | 1.037
UEF-UA2-SGEL 2 4.340
UEF-UAI-ELI | 879
UEF-UAI-EL2 I 896
UEF-UA2-ELI 2 801
UEF-UA2-EL2 2 6.309

4.5.5 ORDENANZA N25 DE SISTEMA GENERAL COMUNICACIONES VIARIO Y RED VIARIA
LOCAL

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 5 a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacién

Pormenorizada con los cédigos SGCV y RV.
2. Ordenacion:
La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente plan especial.

Las alineaciones, dimensiones y situacion de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:
Comprende las vias rodadas como la red peatonal de aceras.
Los Unicos Usos Compatibles con este sistema son:

- Las instalaciones publicas de alumbrado, senalizacion de trafico y transporte; y

marquesinas ligadas al transporte publico.
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Las afecciones superficiales imprescindibles a los sistemas de infraestructuras
basicas agua, alcantarillado, etc...) que discurren en subterraneo por esta zona.

- Elarbolado en alineaciones de aceras y paseos peatonales.

- Pequenas areas ajardinadas que no supongan obstaculo a la circulacion rodada y
peatonal, a la que prioritariamente se destina.

- Solo provisionalmente y mediante la correspondiente solicitud, podra permitirse la
instalacion de quioscos para venta de periddicos, helados, etc..., que no obstaculicen
la circulacion.

- Mobiliario urbano propio del uso preferente.

- Instalaciones de evacuacion de humos, acceso para mantenimientos de y salidas de

emergencia de la zona soterrada.

Los usos prohibidos son todos aquellos no mencionados en el punto anterior.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°5

‘ Parcela TIPO Sup. parcela m?
UEF-SGCV Sistema General Comunicaciones Viario 21.792
RV Red Viaria Local 18.249

4.5.6 ORDENANZA N26 DE SISTEMA GENERAL FERROVIARIO

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 6 a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacién

Pormenorizada con el codigo SGFV.
2. Ordenacion:

La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente Plan Especial.
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Las alineaciones, dimensiones y situacion de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:
El uso caracteristico es el destinado al servicio ferroviario.

Se establece como uso compatible el uso terciario en los espacios que no son necesarios
para la prestacién del servicio ferroviario y cuya superficie sera susceptible de arrendamiento
a terceros por parte de ADIF para la implantacion de locales destinados a comercio y servicios,

hosteleria, etc.
4. Edificabilidad y Condiciones de la edificacion

La edificabilidad maxima esta establecida por el apartado “2.1.2.1.2. Red ferroviaria y otros
transportes” del PGMO en 2 m*m’, y la altura méxima permitida seran aquellas que se defina

en funcion de las necesidades de la nueva estacion.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°6

Parcela TIPO Sup. parcela m*
UEF-SGFV Sistema General ferroviario 43.531

4.5.7 ORDENANZA N27 DE SISTEMA GENERAL COMUNICACIONES FERROVIARIO

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 7 a las parcelas catalogadas en el plano 3.5 Ordenacion

Pormenorizada con el coédigo SGCFV.

Se compone por los terrenos e infraestructuras subterraneas que sirven para el

movimiento de los ferrocarriles.

2. Ordenacion:
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La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente plan especial.

Las alineaciones, dimensiones y situacion de las parcelas son las definidas en el plano 3.5

Ordenacion Pormenorizada.
3. Régimen de Usos:
El uso caracteristico es el destinado al servicio ferroviario.

Se aplicaran las condiciones de las normas “2.1.2.1.2. Red ferroviaria y otros transportes”

del PGMO.

CUADRO RESUMEN DE LA ORDENANZA N°7

Parcela TIPO Sup. parcela m®

Sistema General de comunicaciones ferroviario

UEF-SGCFV 21.792
(bajo rasante)

4.5.8 ORDENANZA N28 DE SISTEMA GENERAL FERROVIARIO EN REGIMEN TRANSITORIO

I. Aplicacion:

Se aplicara la ordenanza N° 8 a las parcelas catalogadas en el plano 3.6 Ordenacién en
Régimen Transitorio como SGFT.

2. Ordenacion:

La ordenacion se ha definido de manera precisa en el presente Plan Especial.

3. Régimen de Usos:

El uso caracteristico es el uso ferroviario y todas las instalaciones necesarias para la

correcta prestacion del servicio ferroviario.

Se incluyen los terrenos propiedad de ADIF que forman parte de la Unidad de Actuacion
2, incluido el espacio actualmente ocupado por la Estacion de Ferrocarril que resultaran

vinculados a los usos definitivos definidos por este plan especial una vez que se hayan
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completado las obras de soterramiento y modernizacion del arbol ferroviario y que por tanto
quedaran sometidos a las ordenanzas definitivas segin el plano 3.5 Ordenacion

Pormenorizada.

4.6 NORMAS DE PROTECCION

En el ambito de la actuacion existe un edificio catalogado como protegido. La propia
Estacion de Ferrocarril es construccion con valor histérico principios del siglo XX de un

clasicismo ecléctico con decoracion modernista.

Esta catalogado por la ficha 160207 y lo clasifica con un grado de proteccion 2, que
permite pequefnas modificaciones de adaptabilidad a los nuevos usos y costumbres pero
siempre conservando sus estructuras fundamentales, distribuciones y configuraciones

espaciales.

Las normas de proteccion se incluyen en la propia ficha del edificio.
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5.1 GESTION DEL PLAN

El ayuntamiento de Cartagena, debera asumir a través de la gestion urbanistica la
transformacion fisica del suelo sobre el canal de acceso soterrado y de los terrenos liberados

del uso ferroviario.

Los proyectos de reparcelacion y urbanizacion se realizaran segun lo dispuesto en los
planos de ordenacion y en las normas de urbanizacion teniendo siempre en cuenta el acuerdo

numero 5 del Protocolo de colaboracion entre administraciones:

Quinto.- El Ministerio de Fomento y la entidad publica empresarial Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias impulsaran los procedimientos necesarios para la puesta a disposicion de
los terrenos, segtin se liberen, a favor de la Sociedad, garantizando en todo caso el funcionamiento de

las actuales instalaciones ferroviarias hasta la efectiva disponibilidad de aquellas que las sustituyen.

Esta exigencia que determina que debe garantizarse el correcto funcionamiento del
servicio ferroviario hace que el plan especial, a través de sus determinaciones, tenga que
permitir la adecuada coordinacién entre los procesos de construccion y los de transformacion

del suelo.

Por esta razon, este Plan Especial establece un régimen transitorio en la parcela
catalogada como Sistema General Ferroviario en Régimen Transitorio (SGFT), manteniendo
la titularidad del terreno a favor de ADIF de los terrenos en los cuales el Estudio Informativo
del Proyecto de Remodelacién de la Red Arterial Ferroviaria de la Ciudad de Cartagena
dispone la estacion provisional y el acceso a la misma, que permitiran realizar las obras de

remodelacion de la estacion actual manteniendo el servicio.

Este régimen transitorio no impide, que tras la finalizacion de las obras necesarias, los
terrenos queden vinculados a su destino final, en base a la ordenacion definida en este Plan

Especial.
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5.2 UNIDADES DE ACTUACION

De conformidad con lo exigido en el Plan General Municipal de Ordenacion se definen

dos unidades de actuacién que coinciden con las dos zonas diferenciadas del sector.

La primera Unidad de Actuacion incluye la mayor parte de la zona urbana consolidada,
y la Unidad de actuacion 2 incluye el corredor ferroviario, los terrenos propiedad de Adif y la

zona mas cercana al corredor ferroviario de los terrenos urbanos consolidados.

Unidad de Actuacion Superficie m* Superficie Publica Superficie Privada
- Unidad de Actuacion |~ 20.789 15687 m* 7546 % 5.102m’ 2454 %
Unidad de Actuacion 2 93.581 87981 m* 94,02% 5.600 m’ 5,98 %
Total 114.370 103.668 m* 90,64% 10.702m*> 9,36 %

La delimitacion de las unidades de actuacion se ha hecho en base a las necesidades que
se tienen de garantizar el servicio, incluyendo en la Unidad de Actuacidon 2 toda la zona
necesaria para albergar la estacién provisional y accesos a la misma, posponiendo, por tanto,
el proceso de transformacion de la dicha unidad hasta la finalizacion de las obras de reforma

de la red ferroviaria y de la estacion.

5.3 FASES Y ETAPAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION

5.3.1 ETAPAS Y PLAZOS DE EJECUCION DE LA URBANIZACION

Se establecen dos fases o etapas en el proceso de urbanizacién, coincidentes con las

unidades de actuacion definidas.

La primera fase comprende la transformacion del suelo incluido en la unidad de actuacion

|. Se establece un plazo de 3 afos a partir de la aprobacién del proyecto de urbanizacién.
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En la segunda fase se procedera a la urbanizacion y construccion de los terrenos
contenidos en la Unidad de Actuacidn 2, incluso aquellos que necesarios para albergar las
instalaciones provisionales, por lo que el proceso urbanizador estara sujeto a la finalizacion de
las obras de modernizacién y soterramiento, y por tanto, la fecha de inicio de esta segunda
fase dependera de la fecha de llegada de la alta velocidad a Cartagena. En cualquier caso, se
establece como plazo de urbanizacion 3 anos desde la finalizacion de las obras sobre la red

ferroviaria.

5.3.2 PLAZOS DE EDIFICACION

Para la Unidad de Actuacién | se establece un plazo de edificacion de 5 anos desde la

finalizacion del proyecto de urbanizacion.

Para la Unidad de Actuacion 2 se establece igualmente en plazo de edificacion de 5 anos

desde la finalizacion del proyecto de urbanizacion correspondiente.

FSCLIFLA UNTVERSITAKLL THE

IHCENTERLS TNE A MINGSE,
CANALESY PUEETOS Y DE

§INGENIERLA I5E SN AR

ST TRELS B P HITTOT A T I ETAS P

155




ESCUELA DE INGENIERIA DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS Y DE INGENIERIA DE MINAS ’ A

UNIVERSIDAD POLITECNICA DE CARTAGENA

PLAN ESPECIAL PARA LA REMODELACION E INTEGRACION URBANA DE
LA RED ARTERIAL FERROVIARIA DE CARTAGENA

DOCUMENTO 6. ESTUDIO ECONOMICO



Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Documento 6. Estudio Econémico.

6.1 COSTES DE URBANIZACION Y EXPROPIACION

Para la evaluacion de los costes de urbanizacion se ha hecho uso del método M.S.V. que
estima el coste de la urbanizacion en funcion del metro cuadrado de superficie de vial

urbanizado.

En la aplicacion de dicho método se han tenido en cuenta factores propios del proyecto
como la identificacion de edificaciones y obras existentes que seran necesario demoler, las
superficies de espacios libres que sera necesario urbanizar o la topografia de la zona de

actuacion entre otros.

La aplicacion de dicho método se ha desarrollado completamente en el Anejo | Estudio

de Alternativas, obteniéndose un coste de urbanizacién de 5.671.186,77 €.

Hay que considerar este coste de urbanizacion como una aproximacion al coste real que
se determinara en los correspondientes proyectos de urbanizacion de cada una de las unidades

de actuacion definidas.

El calculo de los costes de expropiacion se ha determinado completamente en el Anejo

2 Expropiaciones e Indemnizaciones segun la normativa vigente.

Se estima un coste total de expropiaciones de 3.521.985,95 €.
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Plan Especial para la Remodelacion e Integracion Urbana RAF de Cartagena. Documento 6. Estudio Econémico.

6.2 VIABILIDAD DE LA ACTUACION

El desarrollo del Plan Especial requiere una inversion total de 9.193.172,72 € entre

costes de urbanizacion y costes de expropiacion.

Este coste total supone un coste medio sobre metro cuadrado de suelo bruto de 80,38

€/m>.

Puesto que este valor medio de repercusion es similar al de otras actuaciones de
caracter residencial y que la actuacion permitira obtener un beneficio suficiente para financiar
las obras de soterramiento y modernizacion de la Red Arterial Ferroviaria de Cartagena, se

considera que la actuacion definida en este Plan Especial sobre el Sector UEF-Estacion es viable.
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