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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

MEMORIA

1. ENCARGO

Se encarga la redaccion del presente documento por parte de la mercantil EXPLOTACIONES
AGRARIAS DEL MAR MENOR S.L. y por FRANCISCA ORENES NICOLAS, quienes se constituyen como
promotora del mismo ante la Administracion actuante, el Excmo. Ayuntamiento de Cartagena.

2. AMBITO DE ACTUACION
2.1. AMBITO DE ACTUACION
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El presente documento se circunscribe con caracter exclusivo a la Unidad de Actuaciéon n° 1 del
Oty -'“ sector CP-2, ubicado en Cabo de Palos, localidad perteneciente al municipio de Cartagena, y en concreto

a parte de su viario (calle A y calle G), asi como a sus conexiones con el viario externo a la unidad de

i o
O actuacion, y a las parcelas resultado designadas como 5a-T.A2 y 5b-T.A2.
FIRMADO POR
Dichas parcelas, asi como el viario, estan inscritas en el registro de la Propiedad N°2 de La Unién,

siendo titular del 200% del pleno dominio de la parcela 5a-T.A2, el Ayuntamiento de Cartagena, y siendo
titular del 100% del pleno dominio de la parcela 5b-T.A2, INMACONTEC, S.L.

03/02/2026

Los inmuebles se localizan dentro del perimetro de la Unidad de Actuacion n°1 del Plan Parcial del
sector CP-2 Cabo de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena.

ALVARO TEBAR CABALLERO

2.2. LOCALIZACION. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

Las parcelas y el viario en cuestion se ubican dentro del término municipal de Cartagena, en la
localidad de Cabo de Palos. Se trata de una localidad eminentemente costera, que se encuentra en el
Frente litoral Cartagena-Escombreras-Cabo de Palos, parte de la Sierra Minera, y se adentra en el mar en
Cabo Tifoso y Cabo del Agua, y en el mismo se encuentran puntas como las del Aguilon y Negra. También
cuenta con entrantes, entre los que destacan las ensenadas de Cartagena y Escombreras. Limitando con
Cabo de Palos se encuentra el Parque Regional de Calblanque, Monte de las Cenizas y Pena del Aguila.

Los terrenos son colindantes en su lado Norte con la carretera autondmica RM-12, conocida
habitualmente como autovia de La Manga, en el tramo que atraviesa la mencionada localidad. Su
distancia a la primera linea de costa es de 260 m.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA
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FIGURA 1. LOCALIZACION Y EMPLAZAMIENTO DE LA UA1 DEL SECTOR CP2

2.3. PROMOTOR

:
i

Py ol Bafon Perdicy

Dispone el art.146 de la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de
la Region de Murcia (LOTURM) que los Estudios de Detalle podran ser elaborados por los ayuntamientos,

particulares y demas organismos competentes en el orden urbanistico. La competencia para su

aprobacion definitiva corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, una vez tramitado el

procedimiento previsto en el art.166 de la mentada Ley.

Conforme a ello, se promueve la presente actuacién por parte del promotor constituido por la
mercantil EXPLOTACIONES AGRARIAS DEL MAR MENOR S.L. con NIF B30095038 Y domicilio en Ctra. La
Unién a El Algar Finca de Matas, s/n - 30360 - La Unién (Murcia), y por DNA. FRANCISCA ORENES
NICOLAS, con NIF 22316267B y domicilio en Calle Puerta de Murcia, 7, 2°, Cartagena (Murcia).

3. MARCO LEGAL

3.1. NORMATIVA APLICABLE

El marco normativo de aplicacién viene constituido por las siguientes disposiciones:

A) Legislacion estatal:

= Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

= Ley39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun.

= Ley 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de suelo y

Rehabilitacion Urbana
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

Con caracter supletorio:

O Real Decreto 1346/1976, de 9 a abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana

0 Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, aprobado por R.D. 2159/1978, de 23 de junio.

B) Legislacion autonémica:

= Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion territorial y urbanistica de la Regién de Murcia
(LOTURM).

C) Normativa municipal:

= Plan General Municipal de Ordenacion de Cartagena, aprobado definitivamente en fecha 9 de
abril de 1987 (B.0.R.M.: 14 de abril de 1987).

= Plan Parcial Sector CP2, Cabo de Palos, aprobado definitivamente con fecha 23 de marzo de 2006
(B.0.R.M. 09/05/2006).

3.2 ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle es un documento de caracter complementario, que puede redactarse para el
complemento de los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo, a fin de adaptar o reajustar
sus concretas determinaciones. Su contenido y alcance concreto es limitado, circunscribiéndose a la
distribucién de volimenes y reajuste de las alineaciones y rasantes del parcelario.

El presente documento se corresponde con un Estudio de Detalle para el ajuste de alineaciones y
redistribucion de vollimenes, instrumento previsto tanto en la LOTURM, como en el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y
aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, de aplicacion subsidiaria en la Region
de Murcia.

En este sentido, dispone el art. 139 LOTURM:

“1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso completar o, en su caso, adaptar
determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y urbanizable ordenado
directamente y en los Planes Parciales y Especiales.

2. Su contenido tendra por finalidad:
a) Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes sefnaladas en el planeamiento.

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

Por su parte, el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
senala:
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

Articulo 65

1

Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefnaladas en el suelo
urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto
de Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacion fijen,
y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacion
citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los voliimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes
Parciales en los demas casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los
mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacién concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitara
a las vias de la red de comunicaciones definida en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean
desarrolladas por aquél.

En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podra reducir la
anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningtn
caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen
al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

La ordenacion de voliimenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas
maximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél.
Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Plan.

En ningtin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos.

Articulo 66

Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara, ademas, un estudio comparativo
de la edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan y de las
que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

extremo en el nimero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se
completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacion con
la anteriormente existente.

También se refieren a dicha figura los arts. 144, 146, 154, 166 y 169 LOTURM:

Articulo 144. Documentos de los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle contendran los siguientes documentos:
a) Memoria justificativa de la conveniencia de las soluciones adoptadas.

b) Planos a escala adecuada que expresen las determinaciones que se completan, adaptan o
reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion y su relacion con la anteriormente
existente.

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

Articulo 146. Planes Parciales y Especiales y Estudios de Detalle

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

Articulo 154. Competencias para la aprobacion de los planes

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

a) Modificaciones no estructurales de los Planes Generales Municipales de Ordenacion.
b) Normas complementarias del Plan General Municipal de Ordenacion.

¢) Planes Parciales.

d) Planes Especiales.

e) Estudios de Detalle.

Articulo 166. Tramitacion de Estudios de Detalle

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

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

3. Alavista del resultado de la informacion pablica, y previo informe de las alegaciones presentadas,
el ayuntamiento acordara sobre su aprobacion definitiva, con las modificaciones que resultaran
procedentes.

N© de entrada 1626 / 202!

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

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

licencia.

Articulo 169. Plazo para resolucion de planes y proyectos

03/02/2026

2. El plazo para acordar sobre la aprobacion inicial de estudios de detalle de iniciativa particular no
podra exceder de dos meses desde la presentacion de la documentacién completa en el registro
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Si en dicho plazo no se hubiera producido notificacion al respecto, el promotor podra realizar los
tramites de informacién publica, peticion de informes y notificacion a los afectados.

La aprobacion definitiva, en estos supuestos, se producira por silencio administrativo positivo
cuando transcurran seis meses desde su presentaciéon ante el érgano competente para su
aprobacion definitiva, siempre que se hubiere efectuado el tramite de informacion publica, se

hayan solicitado los informes preceptivos, de conformidad con la legislacién aplicable, y
transcurrido el plazo para emitirlos.

Conforme a lo anterior, el presente Estudio de Detalle se constituye como un documento
complementario al instrumento de planeamiento de desarrollo de aplicacion (Plan Parcial CP2 Cabo
de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena), cuyo objeto es llevar a cabo un ajuste en la delimitacién de las
parcelas anteriormente indicadas, con motivo de adaptar las conexiones del viario del Plan Parcial CP2
en su zona norte con el viario externo, y permitir el encaje de una linea de aparcamientos en la zona
norte de la denominada calle A, conforme a la Modificacion Puntual no estructural n°3 del Plan Parcial
CP2. Ademas el tramo norte de dicha calle inicialmente de plataforma Unica, se reconfigura como calle
unidireccional con calzada y aceras delimitadas, para habilitar los movimientos de trafico previstos.
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Inicialmente se planteaba la conexion de salida del sector CP-2 por el norte a través de la
denominada calle G, pero realizando la consulta a los técnicos de la Direccion General de Carreteras de
la Consejeria de Fomento e Infraestructuras de la CARM, se estimé que dicha salida hacia el exterior que
conectaba con el carril segregado de salida de la carretera RM-12, previo a la glorieta existente, no era
compatible con la seguridad vial. Por tanto dicha salida de conexién con el exterior del sector CP-2, se
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ha reconvertido en una entrada, con la que conecta la propia calle G, determinando que la salida del
sector por la UA1 se realice por la zona sur de dicha unidad de actuacion, o a través de las unidades de
actuacion del sector colindantes. Una vez configurado dicho acceso desde el exterior, y la conexion de
calle G en la nueva confluencia con la calle A, se desarrolla el vial correspondiente a la calle A, con sentido
norte-sur, calzada unidireccional de 4 m, aparcamiento en linea de 2,50 m, y aceras a ambos lados, con

N© de entrada 1626 / 202!

anchura de 3,00y 2,50 m respectivamente. En las figuras siguientes se observa el planteamiento inicial
y el propuesto en el presente estudio de detalle.
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FIGURA 2. SITUACION INICIAL. CONEXION DE LA CALLE G CON EL VIARIO EXTERIOR POR EL NORTE Y CALLE A CONFIGURADA DE
PLATAFORMA UNICA, SIN APARCAMIENTOS Y SIN ACCESO DE ENTRADA POR EL NORTE DEL SECTOR
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UA1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

FIGURA 3. SITUACION FINAL PROPUESTA. CONEXION DEL VIARIO EXTERIOR (CARRIL SEGREGADO DE LA CARRETERA RM-12) coN
ENTRADA A LA CALLE A UNIDIRECCIONAL, CONEXION DE LA CALLE G CON LA CALLE A, IMPLEMENTACION DE APARCAMIENTOS EN
LINEA EN LA CALLE A CON CALZADA Y ACERAS EN SU TRAMO NORTE

Para poder materializar los cambios que se reflejan en este Estudio de detalle, es necesario
redelimitar las parcelas P.1.5a y P.1.5b, actualmente denominadas segun inscripcion registral como 5a-
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

T.A2 y 5b-T.A2 respectivamente, sin modificacion de la edificabilidad materializable sobre dichas

parcelas, una vez modificada la delimitacion de éstas. La actuacion proyectada que constituye el objeto
del presente documento supone una ampliacion del viario, y por tanto de la superficie de uso y dominio
pablico de la unidad de actuacién UA.1. No conlleva un incremento del volumen ni de la altura maxima
prevista para las parcelas a la que afecta. Se mantienen igualmente los usos previstos en el Plan Parcial
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en las parcelas en cuestion. Se pretende realizar una redistribucion del volumen atribuido por el
planeamiento a la parcela 5a-T.A2 y a la parcela 5b-T.A2, a fin de reubicar la edificabilidad materializable
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sobre dichas parcelas, una vez modificada la delimitacion de éstas. La superficie que se detrae de dichas
parcelas pasa a formar parte del dominio publico como ampliacion del viario. Se respeta la delimitacion
del Sistema General de Espacios Libres situado al norte de la Unidad de Actuacion UA.1

3.3. PLANEAMIENTO APLICABLE

El instrumento de planeamiento general vigente es el P.G.M.O. de Cartagena, aprobado
definitivamente en fecha 9 de abril de 1987 (B.0.R.M.: 14 de abril de 1987) y su Texto Refundido de 28
de abril de 1995, cuyas Normas Urbanisticas fueron publicadas en el B.0.R.M el 10 de julio de 1996.

03/02/2026

El instrumento de planeamiento de desarrollo de aplicacion es el Plan Parcial Sector CP2, Cabo de
Palos, aprobado definitivamente con fecha 23 de marzo de 2006 (B.0.R.M. 09/05/2006).

El Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacion del Sector CP-2, Cabo de Palos fue redactado
en julio de 2007. El objeto de su formulacion fue recoger la Modificacion Puntual n° 1 del Plan Parcial
aprobada definitivamente el 27 de abril de 2007 (B.0.R.M. 14 de noviembre de 2007) que subdividia la
Unidad de Actuacion n°3 en las Unidades de Actuacion 3A 'y 3B, asi como subsanar errores materiales
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en la medicion de algunas superficies en el Plan Parcial, detectados durante la redaccion de la
Modificaciéon Puntual n° 1.

Con fecha 4 de diciembre de 2019 (B.0.R.M. 9 de marzo de 2020) se aprobd definitivamente la
Modificaciéon n°2 que reordenaba la Unidad de Actuacion n°4., cuyo objeto era el siguiente:

En la Unidad de Actuaciéon N" 4:

1) Cambiar el uso de la parcela 4.2 con uso AT1 (hotelero) a AT4, eliminado el uso exclusivo de
hotelero. Redelimitar las superficies de las parcelas terciaria y comercial con la realidad fisica,
manteniendo la edificabilidad existente.

2) Reubicar la parcela 4.4 de servicios "S" respetando la realidad fisica de lo construido en el centro
comercial "las Dunas".

Las parcelas y el viario referido que se ajustan en el presente estudio de detalle estan incluidos en
la Unidad de Actuacion n°1 del Plan Parcial CP-2 Cabo de Palos, cuyo suelo se clasifica como urbanizable
no programado.

§3
o o
o
ISR
(5]
g5
8>
3
33
<
235
o O
3 ®
S
cﬂ.)
28
&
g8
g3
=%
25
oS
© O
e
SE
o=
3
S @
Q8

T o
£ 0
=
= s
@
So
53
>
QS >
s ®
Eg
==
58
© B
]
LW
IS
S8
©
TD
]
0
SRS
ow
S8
g @
S© L
SREES
S
o5858
o ]

3.4. FICHA URBANISTICA

Segln informacion extraida de la pagina web del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, el Plan
Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, aprobado definitivamente en el ailo 2006, estéa dividido en 5 Unidades
de Actuacion.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UA1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

Ficha de unidad de actuaciéon

U.A. 1 del Plan Parcial Sector CP2 de Cabo de Palos

Matricula: RO-PP-CP2-01
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Signatura SCP21
Planeamiento superior Plan Parcial Sector CP2, Cabo de Palos
Ambito en que se incluye N.CP2 :: UNP CP2, Cabo de Palos
Superficie aproximada 37 884 m®

Planos de situacion

Situacion sobre Ortofoto

FIRMADO POR
Situacion sobre Catastral

- 0w
5885
249 o—— .
@ g <3 Situacion sobre Planeamiento de 1987
[se)
§5° —
g < Informacién administrativa
g
s
>
a2
; < Promotor / Urbanizador D# Francisca Orenes Nicolas y otros
o]
§ Sistema de actuacion Sistema de Concertacidn Directa
=
Programa de actuacidn Aprobacion Definitiva: 4 de julio de 2008
Reparcelacion | Expropiacidn Aprobacion Definitiva: 28 de noviembre de 2008
Medificaciones 1 modificaciones aprobadas definitivamante

e Documento meramente informativo, sin cardcter normativo.
Fuente: https://urbanismo.cartagena.es/urbanismo/Ficha/UA?&Periodo=RO&Entidad=PLAN_RO.UA&Valor=638

El resumen de usos de dicho Plan Parcial es el siguiente:

Uso Superficie Porcentaje

Terciario 21173 m* 16.14%
Infraestructuras 185 m? 0,14%
Residencial unifamiliar 22086 m* 16.83%
Terciario hotelero 19726 m* 15,03%
Terciario comercial 3752 m? 2,86%
Equipamiento deportivo 6 084 m* 4.64%
Equipamiento comunitario 1895 m* 1,44%
Espacio libre 5872 m? 4.43%

SUBTOTAL 80773 m? 61,56%
Viario (y Sistemas Generales, si los hay) 50 427 m? 38,44%

TOTAL 131199 m* 100%
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e Documento meramente informativo, sin cardcter normativo.
Fuente: https://urbanismo.cartagena.es/urbanismo/Ficha/PL?Valor=71

En la siguiente figura en la que se muestra la delimitacién de la Unidad de Actuacion n° 1 del Sector
CP-2 de Cabo de Palos, se sefala la localizacion de las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle.
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FIGURA 4. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION N21 DEL SECTOR CP-2 DE CABO DE PALOS Y UBICACION DE LAS
PARCELAS 5A-T.A2 vy 5B-T.A2
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

En la siguiente imagen se identifica la delimitacion de la Unidad de Actuacion n°l sobre
ortofotografia aérea, en la que se observa en la zona norte la glorieta actualmente existente en la
carretera RM-12 (“autovia de La Manga”) y el carril segregado de salida de dicha carretera hacia la

denominada Calle 1 del Sector CP-2.
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FIGURA 5. DELIMITACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION N2l DEL SECTOR CP-2 DE CABO DE PALOS SOBRE ORTOFOTOGRAFIA
AEREA

En la siguiente imagen se muestra la delimitacion de las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2, conforme al
contenido del documento vigente “Modificaciones del proyecto de reparcelacion de la Unidad de
Actuacion 1, del Plan Parcial Sector CP2, de Cabo de Palos, Cartagena, aprobado definitivamente con
fecha 29 de julio de 2011.
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FIGURA 6. DELIMITACION DE LAS PARCELAS 5A-T.A2 vy 5B-T.A2 DE LA UNIDAD DE ACTUACION N21 DEL SECTOR CP-2 DE CABO
DE PALOS SEGUN LA REPARCELACION VIGENTE

En la Modificacién Puntual no estructural n°3 del Plan Parcial CP2 de Cabo de Palos con fecha de
noviembre de 2023, facilitada por los técnicos del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena, se propone una
nueva ordenacion, en la que se incluye una linea de aparcamientos en la zona norte de la calle A. En la
figura siguiente se refleja dicha linea de aparcamientos.
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FIGURA 7. DETALLE DE LA LINEA DE APARCAMIENTOS EN LA CALLE A INCLUIDA EN LA PROPUESTA DE ORDENACION DE LA
MODIFICACION PUNTUAL NO ESTRUCTURAL DEL PLAN PARCIAL CP-2 DE CABO DE PALOS

La reconfiguracion de la confluencia de la calle G y la calle A, asi como el acceso desde la carretera
RM-12, y la inclusién de una linea de aparcamientos en la calle A en la zona perteneciente a la Unidad
de Actuacion n° 2 y la accesibilidad a dichos aparcamientos, motivan el reajuste de alineaciones de las
parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 y redistribucion del volumen que es objeto del presente Estudio de Detalle,
para habilitar el nuevo acceso desde el norte por el carril segregado de la glorieta de la carretera RM-12.
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3.5. DOCUMENTACION EXIGIBLE

En cumplimiento de lo preceptuado en el art.144 de la LOTURM, el Estudio de Detalle de las
parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2, ubicadas en la Unidad de Actuacion n°1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo
de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena, se compone de la presente Memoria y de los Planos que se anexan.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

4. MEMORIA DESCRIPTIVAY JUSTIFICATIVA
4.1. ALCANCE Y DESCRIPCION DE LA ACTUACION

Es objeto del presente Estudio de Detalle llevar a cabo un ajuste de las alineaciones
previstas para los limites en su zona norte de las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 de la Unidad de Actuacion
n°1 del Plan Parcial del Sector CP-2 Cabo de Palos, del P.G.M.O. de Cartagena (referencias catastrales
2274403YG0627S0001BX y 2274401YG0627S0001WX, respectivamente), modificandolas con
respecto a las contempladas inicialmente en el instrumento de ordenacion (Plan Parcial del Sector
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CP2 de Cabo de Palos y Reparcelacion de la Unidad de Actuacion n® 1), y ello a fin de dar cumplimiento
a las observaciones trasladadas por los técnicos de la Direccion General de Carreteras de la CARM, para
habilitar el nuevo acceso a la Unidad de Actuacion n°1 desde el norte por el carril segregado de la glorieta
de la carretera RM-12, y a las indicadas por los técnicos del Excmo. Ayuntamiento de Cartagena para la
inclusion de una linea de aparcamientos en la calle A en la zona perteneciente a la Unidad de Actuacion

n® 2 teniendo en cuenta la accesibilidad a dichos aparcamientos. Ambos condicionantes motivan la
reconfiguracion de la confluencia de la calle Gy la calle A, asi como el acceso desde la carretera RM-12,
y la funcionalidad de la calle A en su zona norte que deja de ser de plataforma Unica, diferenciandose en
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la misma las aceras y la calzada unidireccional en la que se incluye una linea de aparcamiento. Dichos
cambios generan el reajuste en los limites de las parcelas referidas, y la reduccién de su superficie
manteniéndose la edificabilidad de las mismas.

ALVARO TEBAR CABALLERO

El reajuste en los limites de las parcelas implica a su vez la necesidad de llevar a cabo una

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

reordenacion del volumen materializabe sobre las mismas, a fin de reubicar la edificabilidad,
manteniéndola y adaptandola a la nueva delimitacion de las parcelas.

Mediante los cambios de los limites de las referidas parcelas en su zona norte se modifica la
superficie de dichas parcelas, permitiendo asi dotar de mayor amplitud al viario de conexion con el ramal
segregado de salida de la glorieta ubicada en la carretera RM-12 préxima a la Unidad de Actuacién n° 1.
De forma complementaria y para generar determinadas plazas de aparcamiento en la zona de la calle A

incluida en la Unidad de Actuacion modifica la condicion de la calle A, que deja de ser de plataforma
Unica pasando a ser unidireccional e integrando una nueva linea de aparcamiento prevista en la
Modificacion puntual n° 3 del Plan Parcial Sector CP2 de Cabo de Palos. Dicha conexion exterior y acceso
se definen y proyectan en consideracion las indicaciones técnicas de la Direccién General de Carreteras
de la CARM, al encontrarse tanto las parcelas en cuestion como el viario interior (calle G en la Unidad de
Actuacion n° 1y calle A en la Unidades de Actuacion nos 1y 2) en la zona de influencia de dicha carretera
regional.

La actuacion proyectada implica que sobre el vial segregado de la glorieta de la carretera RM-12
de salida hacia el Sector CP-2 a través de la calle “1” de dicho sector, se incluye una conexion de salida,
que permitira conectar las Unidades de Actuacion nes 1y 2 con el exterior con origen en la carretera RM-
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12 desde el sentido Cartagena- Cabo de Palos. De este modo, se consigue un acceso directo desde la
carretera regional al lado Norte de la UA1ly a la UA2, con el criterio fundamental de favorecer la seguridad

vial.
Dicho acceso se prolonga a la calle A, vial com(in a la UAly a la UA2, en el que se integra una linea
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UA1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

de aparcamientos en la parte del vial de la UA2. Por (ltimo, y con objeto de conectar el viario interior de
la UA1L, se propone una interseccion del final de la calle G de la UAL, con la calle A que se convierte en
su tramo norte en unidireccional, sin afectar al Sistema General de Espacios Libres integrado en la zona
norte de la UAL.

La modificacién de la superficie y redistribucion del volumen materializable de las parcelas 5a-T.A2
y 5b-T.A2, mediante el reajuste de sus alineaciones en su zona norte, posibilita la ejecucion del vial de
conexion con el carril segregado de salida de la carretera RM-12 y la conexién desde el exterior con la
calle A, y la conexion de la calle G con la calle A, bajo dicha nueva condicion de acceso a las Unidades
de Actuacién nos 1y 2.

La afeccion a la parcela 5a-T.A2 es minima, exclusivamente para permitir el giro de los vehiculos
en condiciones adecuadas.

En el siguiente plano se sefnala como quedaria la delimitacion de la parcela 5a-T.A2 y de la parcela
5b-T.A2, una vez reajustadas sus alineaciones en los términos antedichos.
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FIGURA 8. DETALLE DE LA CONEXION EXTERIOR DESDE LA CARRETERA RM-12 A LAS UNIDADES DE ACTUACION N®1Y2, A

TRAVES DE LA CALLE A, CONEXION DE LA CALLE G CON LA CALLE A
4.2, INFLUENCIA SOBRE EL ENTORNO

En cumplimiento de lo preceptuado en el art.144, apartado 2 LOTURM, corresponde en este punto
analizar la influencia de las determinaciones del Estudio de Detalle que nos ocupa respecto al entorno
al que afecta.
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En este sentido, siendo objeto del presente Estudio el ajuste de las alineaciones y volimenes
respecto a las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2, los efectos directos del mismo se despliegan (inicamente
sobre dichos terrenos, y sobre el viario interior proximo de la UA1y la UA2.

No obstante, en cuanto a la influencia concreta del presente Estudio, sus determinaciones en todo
caso producen un impacto positivo en el entorno inmediato de las Unidades de Actuacion noes 1y 2 del
Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, en tanto que mediante el reajuste de los limites de dos de las
parcelas que se integran en la UA1, se posibilita y adecla el acceso de la carretera RM-12 ala UAly la
UA2, a través de la calle A que conecta con el vial segregado de salida de la dicha carretera regional,
hacia el sector CP2 a través de la calle “1”.
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Una vez realizadas dichas operaciones de reajuste, mediante la redelimitacion de la superficie de
la parcela (5a-T.A2) y de la parcela (5b-T.A2), quedara abierto un vial de acceso desde el carril segregado
de salida de la glorieta existente en la carretera RM-12, que conectara con la calle A del sector CP2 de
Cabo de Palos, de sentido (nico en su tramo norte, y equipada con una linea de aparcamientos,
facilitando asi el acceso desde dicha carretera a las Unidades de Actuaciéon nes 1y 2. La actuacion
propuesta se realiza teniendo presentes una serie de condicionantes geométricos indicados desde la
Direccion General de Carreteras, ya que las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 y el viario interior del sector CP2,
se encuentran en la zona de influencia de la carretera regional RM-12.

ALVARO TEBAR CABALLERO

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

Por consiguiente, la actuacion objeto del presente Estudio de Detalle se constituye como una de
las obras necesarias para ejecutar las determinaciones del planeamiento aplicable y completar el
proceso de urbanizacion de la Unidad de Actuacion n°1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, lo
que permitird que las parcelas que conforman dicho ambito adquieran la condicion de solar.

4.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Conforme se desprende de la Nota Simple de fecha 11 de diciembre de 2024, el titular registral
de la parcela 5a-T.A2 es el AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA.

En cuanto a la parcela 5b-T.A2, seglin Nota Simple de fecha 11 de diciembre de 2024, el titular
registral de la misma es INMACONTEC SOCIEDAD LIMITADA SL.

La finca 5a-T.A2 se describe registralmente del siguiente modo:
Urbana.- Parcela 5a-At1, hoy 5a-T.A2, situada en la Unidad de Actuacion n° 1 del Plan parcial del
sector CP2 de Cabo de Palos -actual SCP2 1-, término municipal de Cartagena, tiene una
superficie de mil setecientos ochenta y cinco metros con siete decimetros cuadrados. Linda: por
el Norte, con la parcela 5b-T.A2; por el Sur, con la parcela 9-E, de equipamiento publico; por el
este, con la calle A, y por el Oeste, con la parcela 5b-T.A2. Destinada a uso terciario, segun
norma T.A2 del PGMO. Aprovechamiento: 1.439,27 m2 construidos, equivalentes al 10,00% del
aprovechamiento de derecho del Proyecto de Reparcelacion. Referencia catastral:
2274403YG0627S0001BX coordinada graficamente con Catastro.
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La finca 5b se describe registralmente del siguiente modo:
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Urbana.- Parcela 5b-At1, hoy 5b-T.A2, situada en la Unidad de Actuacion n° 1 del Plan parcial del
&8 sector CP2 de Cabo de Palos -actual SCP2 1-, término municipal de Cartagena, tiene una
) superficie de cinco mil quinientos ochenta y un metros con diecinueve decimetro cuadrados.
Q‘ﬁ Linda: por el Norte, con la calle G; por el Sur, con la calle 2, con la parcela 9, de equipamiento
§§ publico, y con la parcela 5a, de uso terciario; por el este, con la calle A, con la parcela 5a, de
§§ uso terciario, y con la parcela 9, de equipamiento publico; y por el Oeste, con la calle 3.
v Destinada a uso hotelero, segun ordenanza Atl del Plan parcial, hoy uso terciario.
§ Aprovechamiento: 4.500,03 m2 construidos, equivalentes al 34,739842% del aprovechamiento
g de derecho del Proyecto de Reparcelacion. Referencia catastral: 2274401YG0627S0001WX
coordinada graficamente con Catastro.
La constancia de la referencia catastral no implica la correspondencia de su descripcion con la
que aparece en el Catastro, ni exceso o defecto de cabida, ni modificacion de linderos, sino s6lo un dato
[ descriptivo mas que ayuda para la localizacién de la finca en un entorno o zona determinados (R. DGRyN
o de 2 de junio de 2.012).
FIRMADO POR Titular Superficie registral |Superficie real| N° Parcela
g % § AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA 1.785,07 1.785,07 5a-T.A2
z3dx
88
3 § 8 INMACONTEC SOCIEDAD LIMITADA SL 5.5681,19 5.5681,19 5b-T.A2
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Delimitacion de las parcelas sobre cartografia catastral:
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

5. MEMORIA DE ORDENACION

5.1. ANTECEDENTES URBANISTICOS

El instrumento de planeamiento general vigente es el Plan General Municipal de Ordenacion
de Cartagena, aprobado definitivamente en fecha 9 de abril de 1987 y publicado en el B.0.R.M. de 14
de abril de 1987.

En cuanto al instrumento de planeamiento de desarrollo, son de aplicacion las determinaciones
del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, aprobado definitivamente con fecha de 23 de marzo de
2006 (B.0.R.M. 09/05/2006). Dentro de dicho ambito se delimitaron cinco Unidades de Actuacion
independientes.

Como ya se ha referido, las parcelas objeto del presente documento se localizan dentro de la
Unidad de Actuacion 1. Respecto a dicho ambito de gestion, se produjo aprobacion definitiva del
Programa de Actuacion con fecha 4 de julio de 2008.

Con fecha 28 de noviembre de 2008, se aprob6 definitivamente el Proyecto de Reparcelacion de
la U.A.1 del Plan Parcial Sector CP2, Cabo de Palos, Cartagena.

La Modificacién del Programa de Actuacion se aprobé definitivamente el 29 de julio de 2011.

Con fecha de 29 de julio de 2011, se aprobd definitivamente la Modificacion del Proyecto de
Reparcelacion de la Unidad de Actuacion 1, del Plan Parcial Sector CP2, de Cabo de Palos, Cartagena,
cuyo objeto esencial era adaptar la reparcelacion al criterio municipal de mantener su parte
correspondiente del aprovechamiento de la Unidad de Actuacién, en lugar de la compensacion
econdémica que, a cambio del mismo, se planteaba en la redaccion original del Proyecto de
Reparcelacion. Asi, se procedi6 a una nueva asignacion de parcelas, con la constitucion de aquélla en la
que se localizara el aprovechamiento municipal, y a un ajuste de las participaciones de los propietarios
de acuerdo con la nueva situacion.

Se recoge a continuacion el cuadro resumen de los datos y parametros de la U.A.1 del Plan Parcial,

extractados del Proyecto de Reparcelacion Modificado.

SUPERFICIES APROVECHAMIENTO
PARCIAL |ACUMULADA| INDICE | PARCIAL |ACUMULADO
UNIDAD| PARCELA Uso ORDENANZA m2 m2 m2/m2 m2 m2
11 RESIDENCIAL| Vu1(CP2) 2.740,80 0,7009 | 1.921,00
1.2 RESIDENCIAL| Vu1(CP2) 1.002,49 0,6424 | 644,00
13 RESIDENCIAL| Vu1(CP2) 450887 | 1014248 55135 276500 2000
1.4 RESIDENCIAL| ELP(CP2) 1.890,32 0,0000 0,00
1.5a HOTELERO |At1(HOTEL) | 1.785,07 0,8063 | 1.439,27
UA 1 | 15D HOTELERO |AtL(HOTEL) | 558119 0020 (8063 | 450003 | > 5030
16 TERCIARIO | At1(CP2) 1.624,91 0,7152 | 1.162,08
1.7 TERCIARIO | At1(CP2) 2.957,33| 5.248,20 [ 0,3720 | 1.100,00 | 2.762,08
1.8 TERCIARIO | At1(CP2) 665,96 0,7508 | 500,00
1.9 DEPORTIVO EJ 221117 | 2.211,17
1.10 SERVICIOS ST 42,50 42,50
VIARIO VIARIO 12.397,06 | 12.397,06
TOTAL UA. 1 37.407,67 0,3750 | 14.031,38 | 14.031,38
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 2.682,00
TOTALU.A. 1 + SG 40.089,67 | 0,34968 | 14.031,38 | 14.031,38
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UA1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

La clasificacion del suelo es la de urbanizable no programado. Para que las parcelas que integran la
Unidad de Actuacion 1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos adquieran la condicion de solar es
necesario llevar a cabo la urbanizacién de ambito.

Mediante el presente Estudio de Detalle, como instrumento de caracter complementario, se lleva
a cabo la redelimitacion y ajuste de las alineaciones en las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 de la UA-1 del
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Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos, para la reconfiguracion de la confluencia de la calle Gy la calle
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A, asi como el acceso desde la carretera RM-12, y la modificacion de la calle A en su tramo norte que
se modifica, cambiando de plataforma Unica a tener una calzada unidireccional delimitada con aceras
e incluyendo una linea de aparcamientos en la zona perteneciente a la Unidad de Actuacion n° 2y la
accesibilidad a dichos aparcamientos, motivan el reajuste de alineaciones de las parcelas 5a-T.A2 y
5b-T.A2 que es objeto del presente Estudio de Detalle, para habilitar el nuevo acceso desde el norte
por el carril segregado de la glorieta de la carretera RM-12. La actuacion propuesta se realiza teniendo

presentes una serie de condicionantes geométricos indicados desde la Direccion General de Carreteras,

FIRMAD
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ya que las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 y el viario interior del sector CP2, se encuentran en la zona de
influencia de la carretera regional RM-12. Ademas, el reajuste en los limites de las parcelas implica a

03/02/2026

su vez la reordenacion del volumen materializabe sobre las mismas, a fin de reubicar la edificabilidad,
que se mantiene, si bien se adapta a la nueva delimitacion de las parcelas.

5.2. ORDENANZAS DE APLICACION

ALVARO TEBAR CABALLERO

En el ambito de la Unidad de Actuacion 1 del Plan Parcial Sector CP-2 Cabo de Palos las tipologias
edificatorias y usos a implantar de las parcelas referidas, habran de ajustarse a los parametros de la
ordenanza At1(HOTEL.): Asi se sefala expresamente en la Ficha de la manzana terciaria de la UA-1 donde
se ubican las parcelas 5a-T.A2 y 5a-T.A2.

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

Dicha ficha se encuentra publicada en la web de urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de
Cartagena:

Ficha de manzana

Terciario

Matricula: R0-PP-CP2-0009
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Plan donde se origina Plan Parcial Sector CP2, Cabo de Palos E
8 Ambito en el Planeamiento N.CP2 :: UNP CP2, Cabo de Palos
§ Norma urbanistica At1(HOTEL) (0,8063)
. Superficie aproximada 7366 m?

*Documento meramente informativo, sin cardcter normativo.

Fuente:  https://urbanismo.cartagena.es/urbanismo/Ficha/MAN?&Periodo=R0&Entidad=PLAN_RO.MANZANAS&Valor=15019
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

4.- ORDENANZAS REGULADORAS

4.0.- CONSIDERACIONES GENERALES.
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4.0.1,- INTRODUCCION.

El Plan del cual forman parte las presentes Ordenanzas, tiene la
consideracion de Plan Parcial de Ordenacién, en desarrollo de las determinaciones
del Plan General Municipal de Ordenacién de Cartagena, con el contenido y alcance
previsto en la Ley 1/2001, de 24 de abril, del Suelo de la Regién de Murcia,
modificada por la Ley 2/2004, de 24 de mayo.

Estas Ordenanzas tienen por objeto establecer las determinaciones
precisas para la legal ejecucién y edificacién del Plan Parcial.

03/02/2026

Para su redaccién se tiene en cuenta, como criterios basicos, la
flexibilidad de adaptacion a requerimientos posteriores y al desarrolio del Plan
Parcial, dentro de unos limites que garanticen sus previsiones y mantengan el
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caracter del conjunto.

Las presentes Ordenanzas desarrollardn los aspectos contenidos en el
articulo 123.d) de la Ley del Suelo de la Regién de Murcia y en el art. 61. del
Reglamento de Planeamiento.

Su vigencia sera igual a la del Plan Parcial al cual documentan y
siempre y cuando no se contradigan con disposiciones de rango superior.
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ALVARO TEBAR CABALLERO

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

Su moedificacién y adaptacion, en su caso, se realizara cuando la Ley en

materia de planeamiento urbanistico asf lo disponga en funcién de la situacion fisica

y juridica del Plan.

Cuantas veces se empleen los términos y definiciones gue estas
Ordenanzas establecen, tienen el sentido que taxativamente aqui se establece y son

de obligada utilizacién en todo documento que desarrolle este Plan Parcial.

4.0.2.- EJECUTORIEDAD Y EFECTOS.

El Ayuntamiento y los particulares, promotores o propietarios presentes
o futuros, quedan vinculados al cumplimiento de las disposiciones contenidas en las

presentes Ordenanzas, asi como a los restantes documentos del Plan Parcial,

Cualquier acto en materia urbanistica que a partir de la aprobacién
definitiva del Plan Parcial, se realice dentro de su dmbito tendra que ajustarse a las

Ordenanzas que le afecten.

Con carécter general, los efectos de las presentes Ordenanzas serén

los establecidos en la Ley del Suelo de la Regién de Murcia y sus Reglamentos.

4.0.3.- REGIMEN JURIDICO.

Serd el establecido por la Ley 1/2001, de 24 de abril, del Suelo de la
Regién de Murcia, modificada por la Ley 2/2004, de 24 de mayo, para este tipo de
Planes. El especifico para cada zona del presente Plan, sera el determinado en los
documentos del mismo, con las ordenanzas y limitaciones que de éste se

desprenden. También se estard a lo dispuesto en la Ley en o

compromisos y garantias, beneficios y actos administrativos. ﬁ /B

PLANEAMIENTO
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ALVARO TEBAR CABALLERO
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N°

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

4.0.4.- INTERVENCION EN ACTIVIDADES URBANISTICAS.

Sera de aplicacién lo dispuesto en el Capitulo 4, apartado 1.4.0 de las
Normas Urbanisticas del Plan General.

4.0.5.- TERMINOLOGIA Y DEFINICION DE CONCEPTOS.

Estas Ordenanzas se remiten expresamente a la "Revision del Plan
General Municipal de Ordenacién de Cartagena”, en cuanto a todas las definiciones y
terminologia expresadas en sus Normas Urbanisticas, a tenor de lo sefialado en el
apartado 1.1.2.2. de las mismas y habida cuenta del espiritu que dimana de dicho
Plan, de homogeneizacién de la normativa del término municipal.

4.1.- NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

4.1.1.- CONDICIONES DE VOLUMEN

Seran de aplicacién todos los conceptos, definiciones y parametros que
sobre este particular figuran en el capitulo 1° del Titulo Ill de las Normas del Plan
General.

4.1.2.- CONDICIONES DE ILUMINACION E HIGIENICAS

Seré de aplicacion todo lo establecido en el capitulo 2° del Tituio |u de
AMIENTC

las Normas de Plan General, en lo referente a la iluminacién, ventilacion, sgjv

1 (UA1) DEL

la edificacién y dotacién de aparcamientos. J i
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

4.1.3.- CONDICIONES ESTETICAS

Se debera tener en cuenta todo lo especificado en el Capitulo 3° del
Titulo Il de las Normas del Plan General, referente al particular, salvo lo dispuesto en
las Normas Particulares del presente P.P,
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4.1.4.- NORMAS DE SEGURIDAD

Seré de aplicacién lo establecido en el Capitulo 4° del Titulo 3° de las
Normas Urbanisticas del Plan General.

by | i ion

El acceso a la edificacion podré hacerse desde la via pablica, un
espacio libre plblico o desde un espacio libre privado. En este (litimo caso, dicho
espacio libre debera ser colindante directamente con un vial pablico y la linea de
contacto entre ambas rasantes, coincidente. La anchura del espacio libre no sera
inferior en ningln punto a 5 m., permitiendo el paso y maniobra de vehiculos de
bomberos, ambulancia y recogida de basura.

03/02/2026
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Cuando debajo de los espacios libres privados existan sétanos, los
forjados de estos deberan estar calculados para soportar el peso de vehiculos contra
incendios, hasta una distancia al menos de 5 m. de una de las fachadas.

4.2.-USOS DEL SUELO

; =S PLANEAMIENTO ¢
La regulacién de la utilizacion de los terrenos y edificacione$,|s&gin las |

actividades que en ellos se puedan desarrollar, se realizard de acuegég &‘:&r{
T
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

establecido en el Capitulo 6° del Titulo lll de las Normas Urbanisticas del Plan
General.
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4.2.1.- USO GLOBAL PRODUCTIVO
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Es el que corresponde a la transformacion y almacenaje de materiales,
y a la produccién de bienes y servicios. Dentro de este uso existen los siguientes
usos pormenorizados:

- Uso terciario
- Uso Comercial
- Uso Industrial

4.2.2.- USO GLOBAL DOTACIONAL

03/02/2026

Corresponde a todas las actividades relacionadas con la dotacidn y el
equipamiento, tanto publico como privado

ALVARO TEBAR CABALLERO

Serén de aplicacién las compatibilidades que se determinan en el
cuadro de usos de las referidas Normas del Plan General, para cada una de las
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actividades, situaciones y categorias, salvo que se prohiba expresamente en las
Normas Particulares de Zona.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N°

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

4.3.- REGIMEN URBANISTICO DE SUELO.
4.3.1.- CALIFICACION DEL SUELO; USOS PORMENORIZADOS; CONCEPTOS
URBANISTICOS POR ZONAS.

Se determinan en este apartado la regulacion y el uso de la edificacion,
para las diversas zonas que establece el presente Plan Parcial.

Del mismo modo que en el Plan General, las presentes Normas se
estructuran sobre la base de los siguientes criterios:

1°.- Segun el tipo de ordenacién.
2°.- Segun el uso que caracteriza el &mbito de aplicacién.

- Dentro de cada norma se incluyen, asimismo, varias categorias 6
grados, que se establecen en funcién de sus pardmetros especificos. De esta
manera existe, pues, una correspondencia entre las presentes Normas y las del Plan
General, aunque con las caracteristicas especificas de este Plan Parcial.
4.3.1.1.- TIPOS DE ORDENACION

Como tipos de ordenacién del presente P.P. se sefialan los siguientes:
A) Unifamiliar con ordenacién a vial

Definicién: Responde a aquellas dreas de suelo urbano con uso
Residencial unifamiliar con ¢ sin antejardin, admitiéndose la vivienda ogi%ifgi‘ '8’

contempla en un proyecto unitario y sin que se pierda la tipologia deﬁﬂ\lﬂ&ﬂt’&;‘J

unifamiliar con acceso independiente desde la via publica o espacio libre Pmco-ﬁe

1 (UA1) DEL
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

admiten viviendas con acceso desde espacio libre privado de uso comunitario,
siempre que éste tenga acceso directo desde la via pablica.

Ordenacién: La edificacién se ordena siguiendo la alineacion exterior a
vial, formando manzanas cerradas de edificacion o en hilera, pudiendo adosar la

N© de entrada 1626 / 202!

edificacién a linderos laterales tipico de la ordenacion en hilera, parearse dejando la
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separacion conveniente entre cada dos, o grupos de edificaciéon que se determinen.

En los planos se establecen retranqueos a vial obligatorio, que tienen
caracter de maximo acercamiento de la edificacién a fachada.

Ademas podran realizarse retranqueos de caracter voluntario y
separacion entre cuerpos de edificacién que se filen en cada una de las ordenanzas
concretas.

03/02/2026

Se ha establecido para este uso la ordenanza Vu1(CP2), de similares
caracteristicas a la Vu1 del Plan General, pero con parametros diferentes relativos a
la edificabilidad y ocupacién.
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B) Espacios libres privados

Definicion: Comprende tanto los espacios exteriores no ocupados por la
edificacion residencial y vinculados a dicho uso, como las parcelas individuales sin
edificabilidad destinadas a un uso recreativo privado al aire libre.

Para estas (ltimas parcelas, se establece la ordenanza ELP(CP2). Para
este uso se prevé exclusivamente, en el presente P.P,, la parcela 1.4 de la Unidad de
Actuacién 1.

En virtud de lo establecido en el articulo 106.e) de la Ley 1!5
de abril, del Suelo de la Regién de Murcia, modificada por la Ley 2/2004, -
mayo, las superficies de zona verde de titularidad privada, que se utilicen para
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ALVARO TEBAR CABALLERO
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ESTUDI

0 DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

compensar la mitad de superficie de zona verde piiblica, incluida en la total superficie
de cesion obligatoria por este concepto, deberan ser de uso comunitario.

Las superficies de zonas verdes privadas que el presente P.P. utiliza
para dicha compensacién son exclusivamente las contenidas en la citada parcela 1.4,
que al no estar vinculada a ninguna otra edificable, es de uso comunitario de los
propietarios a los que se les adjudique, que lo serén en pro indiviso, no pudiendo
éstos en ninglin momento hacer sobre esta parcela segregacion alguna; y en la zona
central de la parcela 1.3, comprendida entre dos bloques edificables, que sera de uso
comunitario de las viviendas en ella edificadas,

C) Aislada para uso Terciario

C1) Uso terciario general:

Definicién: Responde a aquellas areas de suelo urbano para la
implantacion de usos terciarios bien sea en bloques o en edificaciones agrupadas
horizontalmente, formando conjuntos arquitecténicos singulares y evitando la
tipologia industrial (naves), acordes con el caracter residencial y/o turistico del medio
en el que esté emplazado.

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

Como quiera que las ordenanzas tipo establecidas en el Plan General
no responden a este uso Terciario se establece como Unico tipo el At1(CP2).

Los volimenes que se dispongan en esta tipolegia no podran tener
dimensicnes de fachada continua mayores de 120 m, debiéndose produelr.entranteso

]

y salientes de al menos 1/10 de la longitud de fachada continua con u%"tmclg G

saliente de al menos 1/2 de su anchura. f‘ .»-i.‘_:';.; '
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Deberan tratarse las cubietas y fachadas con materiales
caracteristicos y usuales del entorno urbano en el que se encuentren.

C2) Uso terciario Hotelero:

Definicion: Responde a aquellas éreas de suelo urbano destinadas para
la implantacién de uso hotelero bien sea en blogues o en edificaciones agrupadas
herizontalmente.

N© de entrada 1626 / 202!
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Ordenacién: para este uso se prevén dos parcelas con diferente
ordenacién en el PP.: La parcela 1.5 tendré la misma ordenacién que el del uso
terciario en general, en cuanto a la situacion de las edificaciones, su ocupacién, los
retranqueos a fachadas y los retranqueos a otros linderos. La parcela 4.2 se
encuentra edificada con parte de las edificaciones del Centro Comercial “Las Dunas”,
el uso hotelero que se le asigna se materializara por transformacién de su uso
comercial inicial que no logré implantarse en esta zona. En este caso, la ordenacién
seré la de la edificacion existente si se decide conservarla rehabilitandola, en el caso

03/02/2026

de que se demoliera la edificacion existente, serd de aplicacién la ordenacion
general. La edificacién existente tiene una edificabilidad consumida de 7.306,41 m2,
correspondiéndole segin el reparto de aprovechamientos establecido una
edificabilidad de 7.854,12 m2, por lo que queda un remanente de 547,71 m2. Las
condiciones de ordenacién serdn las existentes, pudiéndose edificar sobre las
edificaciones de una planta hasta completar la edificabilidad asignada
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S
wi
4
i
U]
=
K]
=
g
=
%]
=
=
=
=
o
<
8
=
=
O
g ]
e

La denominacién de este tipo de uso sera At1(HOTELERO).

D) Espacios Libres Publices

Comprende los suelos ordenados como espacios libres (AP) o zonas
verdes. Se incluyen los Jardines y zonas verdes (JAR) y las Areas Sé{iﬁﬂdq%f‘:
Recreo de Nifios (JN). g r

—
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Son todos de cesién obligatoria y gratuita.

Por las caracteristicas de este sector se deberan tratar como espacios
de relacién, con un porcentaje minimo del 25 % de zona pisable por el peatén.
Podran disponerse elementos estructurales para la conformacién de pérgolas para
conseguir zonas de sombra o en su defecto se utilizaran elementos arbéreos de
sombra, preferentemente autéctonos. No se permitird més edificaciones que aquellas
auxiliares que sean necesarias, a juicio del Ayuntamiento, para el uso vy
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mantenimiento de estos suelos, a excepcion del molino de viento existente en la
parcela 3.8 que al estar declarado B.I.C. debera rehabilitarse, dandosele un uso
compatible con su estructura arquitecténica y su situacion en un espacio publico.

E) Equipamientos

Comprenden aquellos suelos adscritos al uso de equipamiento y que se
sefialan en el Plan Parcial. Son los siguientes:

03/02/2026

E.1) Equipamiento escolar. EE.
De cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.
Su tipologia edificatoria deber4 ser aislada y acorde al estilo general de

ALVARO TEBAR CABALLERO
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la zona

E.2) Equipamiento deportivo. EJ.

De cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento.

Se destinara como equipamiento del uso terciario primordialmente. Su
tratamiento sera el de instalaciones deportivas al aire libre, permitiéndose

exclusivamente aquellas estructuras necesarias e imprescindibles para la practica de
deportes al aire libre que sean acordes con las dimensiones de la parcela,
excluyéndose aquellas que necesiten construcciones de cbra en altura como
frontones. El espacio entomno a pistas o recorridos se tratara de forma Binilan) ';'ds-:;

o A
las zonas ajardinadas B
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E.3) Equipamiento comercial EG(COMERCIAL).

Lucrativo.

Corresponde al equipamiento de interés publico y social que en este
Sector se concreta como de uso caracteristico comercial.

Este equipamiento se corresponde en su totalidad con la parcela 4.1
ocupada por el Centro Comercial Las Dunas, que actualmente estd en
funcionamiento y que tiene una edificabilidad consumida de 3.177,39 m2,

N© de entrada 1626 / 202!

s
)
i
0
]
©
1
a
o
I
<
=
<
N
S
]
I°)
]
©
=1
R]
o
9]
o

correspondiéndole segin el reparto de aprovechamientos establecido una
edificabilidad de 3.212,64 m2, por lo que queda un remanente de 35,25 m2. Las
condiciones de ordenacién serdn las existentes, pudiéndose edificar sobre las
edificaciones de una planta hasta completar la edificabilidad asignada.

F) Servicios. S.T.

Comprende los suelos calificados con esta categoria, propiedad de los

03/02/2026

particulares, y se disponen para albergar los transformadores necesarios para la
infraestructura eléctrica, posibles depésitos, antenas colectivas, etc.
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4.3.1.2.- USOS CARACTERISTICOS

Como usos caracteristicos, que comportan tipologias propias, se
contemplan los siguientes:

* Residencial (R)

* Terciario (T)

* Hotelero (H)
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Estos usos caracterizan los ambitos regidos por estas normas
particulares de zona. A los efectos de implantacién de usos compatibles con los
caracteristicos, dado que el uso terciario no viene contemplado en el Plan General,
no es posible aplicar el cuadro de usos que figura en el apartado 3.6.3.2 de las
Normas Urbanisticas. Por esta razén, en las Normas particulares se establecen las
compatibilidades e incompatibilidades con el uso caracteristico terciario que se
aplicaran en el presente Plan Parcial.
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En las zonas destinadas a equipamiento, sera incompatible el uso de
vivienda.

4.3.1.3.- REPRESENTACION DOCUMENTAL

En los planos de ordenacion se identifican las zonas de la siguiente

03/02/2026

manera:

Para el uso residencial y terciario, son tres las siglas empleadas.
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* La primera, corresponde al sistema de ordenacion.

* La segunda, corresponde al uso caracteristico.

* La tercera, corresponde al grado asignado.

Para los equipamientos son dos las siglas empleadas, ya que el
sistema de ordenacién sera similar al de las zonas colindantes. La primera,
corresponde al uso caracteristico (E) y la segunda al uso especifico. La
edificabilidad, viene determinada en los cuadros de edificabilidades por parcelas
contemplado en la Memoria del presente P.P. y grafiado en los planos de erdenacién;ic
con un indice entre paréntesis, expresado en m¥/m?, detrés de las siglas.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

El nimero de plantas méximo seré el determinado en estas Normas,
salvo que en los planos de ordenacién se grafie especificamente el namero de
plantas, que se considerara como méximo.
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4.3.2.- NORMAS PARTICULARES DE ZONA DEL P.P. CP2.
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4.3.2.1. USO CARACTERISTICO: RESIDENCIAL.

ORDENANZA Vu1(CP2)
-Parcela minima: 120,00 m2
328
%%5 -Indice de edificabilidad: Sera el establecido para cada una de las parcelas en los
é g 3 cuadros correspondientes de la Memoria y Planos.
&
Lo
g 5>g -Ocupacion maxima: 70 %
22
8
s -Altura maxima: 2 plantas
&
-Retranqueos: A vial, seré el minimo fijado en los planos de zonificacién,

no fijandose retranqueo alguno a otros lindes. La linea de
edificacion grafiada en planos tiene caracter de envolvente
maxima, pudiéndose ordenar la edificacion libremente

dentro de su perimetro.

-Aparcamientos: 1/viv. obligatorio.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N°

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

ORDENANZA

Parcela minima:

indice de edificabilidad:

Ocupacién maxima:

Retranqueos:

Aparcamientos:

Uso:

ELP(CP2)

1.000,00 m2

0,00 m2/m2

0,00 m2/m2

No hay

No se adscriben

Se destinara a actividades al aire libre que no requieran

instalaciones cubiertas de ningin tipo. Podrén
construirse instalaciones deportivas y recreativas al aire
libre, como piscinas, pistas de tenis, barbacoas, bancos,
etc. La zona ajardinada no ser4 inferior al 25 % de la
superficie total de la parcela. Podrdn disponerse
elementos estructurales para la conformacién de
pérgolas para conseguir zonas de sombra, siempre y
cuando no estén techadas con elementos continuos.

4.3.2.2. USO CARACTERISTICO, TERCIARIO.

ORDENANZA

-Parcela minima:

-Indice de edificabilidad:

At1(CP2)

600,00 m2

Sera el establecido para cada una de las parcelas an\los.\.

cuadros correspondientes de la Memoria y PIanosE"' :"f '_‘.

1 (UA1) DEL
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

e -Ocupacién méxima: 70%

&R

83

e -Altura maxima: 2 plantas

S

S5

S5

g ; o s

5 § -Retranqueos: A vial o espacio libre publico: 2/3 h y nunca menor de 4 m,
=

-; a otros lindes: 1/2 h y nunca menor de 3 m. Se permite la

5 edificacion sin retranqueos a linderos cuando exista

acuerdo expreso entre ambos propietarios. En estos casos
las edificaciones tendran una cierta homogeneidad en
cuanto a alturas, volumetria e imagen arquitecténica.

-Aparcamientos: 1/200 m2 de edificacion.

El 2 % de las plazas estardn adaptadas y tendran las

209
g g ] dimensiones minimas para minusvalidos, (3,3 x 4,50).
oo g
bk
O <
2
29 4.3.2.3. USO CARACTERISTlCO, HOTELERO.
S<
[}
% ORDENANZA At1(HOTELERO)
(@]
I=
-Parcela minima: 800,00 m2

-Indice de edificabilidad:  Sera el establecido para cada una de las parcelas en los
cuadros correspondientes de la Memoria y Planos.

-Ocupacién maxima: 70 %. En la parcela 4.2 la ocupacién sera la existente
siempre que se mantenga la edificacién.

-Altura méxima: 2 plantas.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N°

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

-Retranqueos: A vial o espacio libre publico: 2/3 h y nunca menor de 4 m,
a otros lindes: 1/2 h y nunca menor de 3 m. Se permite la
edificacion sin retranqueos a linderos cuando exista
acuerdo expreso entre ambos propietarios. En estos casos
las edificaciones tendran una cierta homogeneidad en
cuanto a alturas, volumetria e imagen arquitecténica. En la
parcela 4.2 los retranqueos seran los existentes siempre
que se mantenga la edificacion.

-Aparcamientos: 1/200 m2 de edificacién.
El 2 % de las plazas estaran adaptadas y tendran las

dimensiones minimas para minusvalidos, (3,3 x 4,50).

4.3.2.4, ORDENANZA EE (PREESCOLAR).

Traténdose de parcelas de cesion obligatoria y gratuita, no tiene
establecido un aprovechamiento en el P.P. Su rendimiento sera el necesario segln
las previsiones de la Consejeria del ramo, y segln el uso al que estén destinadas.

La dnica limitacién que este planeamiento impone es el obligado
retranqueo de la edificacion a todos sus linderos, igual a 2/3 de su altura y nunca
menos de 3 m.

4.3.2.5. ORDENANZA EG (COMERCIAL).

Esta Ordenanza se aplica a la parcela ocupada por el Centro Comercial
Las Dunas. En tanto se mantenga la actual edificacion, su realidad fisica amnm lasio
condiciones de edificacion de esta ordenanza, salvo el indice de edificabifidad |l

seré el asignado en los cuadros de edificabilidad de la Memoria y Planos ﬁqa}wm—J

1 (UA1) DEL
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

que sera como méximo 2 plantas. Para el caso de reposicién de la edificacién
existente se establecen las siguientes ordenanzas:

-Parcela minima: 250,00 m2

-indice de edificabilidad: ~ Seré el establecido para cada una de las parcelas en los
cuadros correspondientes de la Memoria y Planos.

-Ocupacion méaxima: 70 %

-Altura méaxima: 2 plantas

-Retranqueos: Avial y a otros lindes: 3 m.
-Aparcamientos: 1/100 m2 de edificacién.

El 2 % de las plazas estaran adaptadas y tendran las
dimensiones minimas para minusvalidos, (3,3 x 4.50).

4.3.2,6, ORDENANZA EJ (DEPORTIVO).

No se permitiré ningln tipo de edificacion cerrada ni construcciones en
altura aunque estén vinculadas al uso deportivo, como muros para frontén o similar.

4.3.2.7. ORDENANZA ST (SERVICIOS).

Por ser suelos no lucrativos aunque de propiedad privada no se les
asigna aprovechamiento, dado que sélo podran instalarse en ellos bswmntw O
necesarios para alguna de las infraestructuras requeridas para el desantollo de!

_/ » '_1
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

sector, es decir, la instalacion de centros de transformacién, estaciones de bombeo,
residuos urbanos, depdsitos, antenas colectivas, etc.

4.3.2.8. ORDENANZAS JAR Y AJ (JARDINES Y AREAS DE JUEGO Y RECREO
DE NINOS) Y AP (ESPACIOS LIBRES PUBLICOS).
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No se permitird ningln tipo de edificacién cerrada a no ser por el
procedimiento de concesién administrativa, en cuyo caso se ajustara a las
condiciones de la misma.

4.3.3.- USOS COMPATIBLES

J4 0w
o N
g g § De acuerdo con el Anexo al Titulo 3, Capitulo 6° de las Normas
i (= £ a8 Py
g g3 Urbanisticas de la Revisién del Plan General Municipal de Ordenacién se establecen
= . s .
3 é para cada uso principal de este Plan Parcial los siguientes usos compatibles:
&g
£%
53 Pa o Principal de Vivien ifamiliar:
g
3
= Uso caracteristico: -Vivienda unifamiliar

Usos compatibles:
-Residencial Comunitario / Hotelero (con proyecto unitario), categoria 1° y situacién 1
y2

-Comercial, en categoria 1% y 2%, y situaciones 1, 2 y 3.

-Industria compatible en categorias 1 y 3, y situaciones 1, 2y 3.
-Oficinas en categorias 1%, 24y 3%, y situaciones 1, 2, 3 y 4.
-Educativo cultural compatible en todo caso.

-Sanitario — Asistencial en categorias 1% y 2%y situaciones 1, 2 y 3.
-Deportivo en categoria 1° y situaciones 1, 2 y 3.
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL

PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

Para el uso Principal Terciario:

Uso caracteristico: -Terciario — Oficinas.

Usos compatibles:

-Residencial adscrito al uso.

-Residencial Comunitario / Hotelero en categoria 4° y situacion 2.
-Comercial, en categoria 1%, 2% y 4%, y situaciones 2, 3 y 4.
-Industria compatible en categorias 1° y 3%, y situaciones 2 y 3.
-Educativo cultural compatible en categorias 12, 2° y 3%y situaciones 2 y 3.
-Sanitario — Asistencial en todas sus categorias y situaciones 2 y 3.
-Deportivo en todas sus categorias y situaciones 2 y 3.

-Religioso en todas sus categorias y situaciones 2, 3, y 4.
-Espectéculos en todas sus categorias y situaciones 2, 3y 4.
-Reunién y Recreo en todas sus categorias y situaciones 2, 3y 4.

Se limita como uso compatible el residencial adscrito al uso, a una

vivienda por cada 1.000 m2 de aprovechamiento.
Para el u rincipal EG (Comercial):
Uso caracteristico: -Comercial.

Usos compatibles:

-Residencial adscrito al uso.

-Residencial Comunitario / Hotelero en todas sus categorias y situaciones 2, 3 y 4.
-Oficinas en categoria 19, 22y 4%, y situaciones 2, 3y 4.

-Industria compatible en categorias 1%, 2%y 3%, y situaciones 3 y 4.

-Educativo cultural compatible en categorfas 1%, 2° y 3* y situaciones 2y 3.

LANEAN

-Sanitario - Asistencial, Deportivo y Religioso en todas sus categorias y sitsqcaones

y 3.

-Espectaculo, Reunién y Recreo en todas sus categorias y situaciones 2, 3 Y4 mes -
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Se limita como uso compatible el residencial adscrito al uso, a una
vivienda por cada 1.000 m2 de aprovechamiento.

P | uso de jardines i cios libres:

N© de entrada 1626 / 202!

En estas zonas se permiten los usos deportivos y de espectaculos al
aire libre, en los espacios libres no ajardinados se permite también el uso comercial
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ambulante al aire libre y con instalaciones desmontables y no permanentes.

4.3.4.- EDIFICABILIDAD MINIMA

La edificabilidad minima sera el 50% de la maxima.

03/02/2026

4.3.5.- PLAZOS

El plazo méximo para solicitar la licencia de edificacién de las distintas

ALVARO TEBAR CABALLERO

parcelas y solares, y materializar de este modo el derecho al aprovechamiento
urbanistico adquirido por los propietarios de los mismos, sera el sefialado en el Plan
de Etapas.
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4.3.6.- CONDICIONES PARA LA EJECUCION DE LOS SERVICIOS.

Para la redaccion de los proyectos de urbanizacion para la implantacién
de los servicios, se deberan tener en cuenta las condiciones que figuran en el
apartado 1.5 de la memoria de ordenacion.

PLANEAMIENT

|

Se estara a lo dispuesto en los articulos 9 y 10 de la Ley Region;
de Condiciones de Habitabilidad en Edificios de Viviendas y de Pmn&ocig:f-.fd@;lé.:;
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Accesibilidad en General, en lo referente al disefio de los elementos de urbanizacién
y mobiliario urbano. En tanto no se desarrollen reglamentariamente las disposiciones
al respecto, se deberan tener en cuenta las condiciones de la Orden de la Consejeria
de Politica Territorial del 15 de Octubre de 1991, de Accesibilidad a Espacios
Pdblicos, debiendo incluir los proyectos de urbanizacién, de forma expresa, las

N© de entrada 1626 / 202!

soluciones adoptadas para la supresion de las barreras arquitecténicas, en planos a
escala y acotados.
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4.3.7.- ESTUDIOS DE DETALLE:

4.3.7.1.- OBJETO Y CONTENIDO:

03/02/2026

Concepto: Es el instrumento mediante el cual es posible
completar o adaptar las determinaciones del presente Plan Parcial, relativas a
alineaciones, rasantes u ordenacion de volimenes.

ALVARO TEBAR CABALLERO

Determinaciones: Los Estudios de Detalle han de respetar las
determinaciones basicas del presente Plan Parcial.
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En ningin caso podran reducir la anchura de los viales ni las
superficies destinadas a espacios libres, ni como consecuencia de las previsiones
sobre alineaciones originar aumentos de volumen.

Las ordenaciones que pueden realizar no pueden implicar aumento de
la ocupacion del suelo ni de las alturas méaximas, ni incremento de la densidad de
edificacion.

Decumentacion:
a)  Memoria justificativa en la que se explicaran las razones de la fqrﬁaudn:——
Contendrd un estudio comparativo del aprovechamiento resultanﬁ deila
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

aplicacion de las determinaciones del Plan que le da cobertura y las
establecidas por el Estudio de Detalle.

b) Planos a escala minima de 1:500 en la que se representen graficamente las
determinaciones del Estudio de Detalle, en su posicion altimétrica y

N© de entrada 1626 / 202!

planimétrica y en la disposicién de su forma volumétrica, cuando proceda y
expresen, en su caso, la relacion de estas con las anteriormente existentes.
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c) De plantearse viales o espacios interiores para acceso a las edificaciones, se
debera incorporar un plano con las instalaciones, justificando la conexién con
los servicios generales asi como el suministro a cada una de dichas
edificaciones.

4.3.7.2.- CONDICIONES Y LIMITACIONES.

1.- El estudio de detalle no podrd alterar los conceptos y parametros

03/02/2026

fundamentales de las Normas de Edificacién como son: los usos, la edificabilidad y el
n° de plantas sobre rasante.

2.- En el caso de Unidades de Actuacion, se podra realizar el ajuste de

ALVARO TEBAR CABALLERO

alineaciones de aquellos viales propios de la misma, que no tengan continuidad fuera
de esta, y reordenar la edificabilidad entre manzanas, siempre con anterioridad a la
aprobacion de la reparcelacion.
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3.- En el caso de establecerse viales o espacios intericres de
manzanas para el acceso a las edificaciones, estos seran privados y con un ancho
minimo de 8 ms.

La separacion de los viales privados entre si, y sus afecciones a los
viales publicos, (separacién a las esquinas, giros, etc), deberé de justificarse de
forma expresa, de acuerdo con la normativa al respecto.

Los viales y espacios privados se diferenciaran de los puﬁ{nﬂﬁﬁu “BilC
tratamiento de su pavimento, no interrumpiéndose en ninglin caso la oontm;ﬁglad de
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la acera, acepto el correspondiente vado. Solo se utilizaran para acceso a las
viviendas y sus aparcamientos.

Se debera justificar la adscripcion de dichos viales a las edificaciones a
las cuales dan acceso mediante la correspondiente escritura e inscripcion registral,

N© de entrada 1626 / 202!

s
)
i
0
]
©
1
a
o
I
<
=
<
N
S
]
I°)
]
©
=1
R]
o
9]
o

Los servicios seran privados y conectardn con las redes publicas en la
fachada con los viales publicos, donde se situaran los contadores. Se establecera el
sistema de ejecucion para dichos servicios, en el caso de plantearse varias fases.

4.3.8.- PARCELACIONES Y REPARCELACIONES:

4.3.8.1.- PARCELACIONES

03/02/2026

Se deberan cumplir las condiciones establecidas en las presentes
Ordenanzas, para cada una de las tipologias.

ALVARO TEBAR CABALLERO

La solicitud de licencia de parcelacién debera venir acompafiada de la
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documentacion prevista en el apartado n°® 1.4.2 a) de las Normas del Plan General.

4.3.8.2.- REPARCELACIONES

Tendrén lugar para la equidistribucién de los beneficios y cargas en las
Unidades de Actuacién cuyo sistema sea el de concertacion, cooperacion o en

aquellas que pudieran delimitarse con posterioridad. Se estara a lo dispuesto en los

articulos 175 y siguientes de la Ley 1/2001, de 24 de abril, del Suelo de la Regién de
Murcia.
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TECNICO ADMINISTRACION GENERAL
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UAZ1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA

5.3. JUSTIFICACION DE SUPERFICIES

La actuacion proyectada que es objeto del presente Estudio de Detalle supone un reajuste de las
alineaciones que delimitan las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 de la Unidad de Actuacion n°1 del Plan Parcial
CP-2 de Cabo de Palos, del P.G.M.0O. de Cartagena, ademas de una redistribucion del volumen materializable
sobre las mismas.

La parcela 5a-T.A2 posee una superficie real de 1785, 07 m2s. De dicha superficie, se veria afectada
por el reajuste de alineaciones proyectado un total de 10,06 m2s. La parcela 5b-T.A2 posee una superficie
real de 5.581,19 m2s. De dicha superficie, se veria afectada por el reajuste de alineaciones proyectado un
total de 325,83 m2s. Estas superficies afectadas, serian las porciones necesarias para llevar a cabo la
ejecucion del acceso desde la carretera RM-12, y la reconfiguracion de la confluencia de la calle Gy la calle
A, que se reconvierte en su tramo norte de plataforma Unica a una calle con calzada unidireccional y aceras,
en la que se integra una linea de aparcamientos.

En la siguiente tabla se incluye un resumen de las distintas superficies obtenidas para las parcelas
objeto del presente documento:

Parcela Superficie Superficie Superficie Superficie Superficie de parcela
registral catastral real afectada por tras ajuste de
la actuacion alineaciones
5a-T.A2 | 1.785,07m2s |1 785 00 m2s|1.785,07m2s| 10,06 m2s 1.775,01 m2s
5b-T.A2 5.581,19 m2s|5.581,00 m2s|5.581,19 m2s| 325,83 m2s 5.255,36 m2s

Dichas superficies afectadas por la actuacion, que se detraen de las parcelas, pasan a formar parte
del viario de la Unidad de Actuaciéon n° 1, en una cuantia de 335,89 m2s, que agregados a los 12.397,06
m2s reflejados en el Proyecto de Reparcelacion Modificado y vigente de la UA1, suponen una nueva
superficie de 12.732,95 m2s.

La delimitacion actual de las parcelas afectadas sobre cartografia catastral es la siguiente:
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En la siguiente imagen se senala la porcion de superficie de la parcela 5a-T.A2 y de la parcela 5b-T.A2
que se veria afectada por el reajuste de alineaciones de los limites de las parcelas proyectado. Dicha porcion
quedaria fuera de las referidas parcelas, permitiendo asi la ejecucion del acceso desde la carretera RM-12,
y la reconfiguracion de la confluencia de la calle G y la calle A antedicha.
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Tras la ejecucion de la actuacion proyectada, la delimitacion de las parcelas en cuestion (en la parte

afectada) quedaria del siguiente modo:
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Alal 4 \ ElLP (CP

En consideracion a la superficie resultante tras el reajuste de alineaciones propuesto, se comprueba

que tanto la parcela 5a-T.A2, correspondiente con la referencia catastral 2274401YG0627S0001WX, como
la parcela 5b-T.A2, identificada con la referencia catastral 2274403YG0627S0001BX, cumplirian con los
parametros de la ordenanza aplicable, al ser su superficie (una vez modificada), superior al de la parcela
minima aplicable (800 m2s). Conforme a ello, una vez completadas y recepcionadas las obras de
urbanizacion, las parcelas en cuestion adquiririan la condicion de solar, siendo susceptibles de que sobre
su superficie se materialice la edificabilidad correspondiente a las mismas. La edificabilidad materializable
sobre las parcelas 5a-T.A2 y 5b-T.A2 les fue asignada en su dia en el Proyecto de Reparcelacién Modificado
aprobado a efectos de equidistribucién del ambito de la Unidad de Actuacién 1 del Plan Parcial del Sector
CP2 Cabo de Palos, con lo cual, dicha edificabilidad se mantiene y mediante el presente Estudio de Detalle,
tras el reajuste de alineaciones mencionado, se llevaria a cabo una redistribucién del volumen
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materializable sobre los terrenos en cuestion, en consideracion a su nueva delimitacion y configuracion
fisica.

El indice de edificabilidad previsto para las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle
(clasificadas como suelo urbanizable no programado) se revisa y establece en 0,8109 m2/m2 para la
parcelas 5a-T.A2 y 0,8563 m2/m2 para la parcela 5b-T.A2 m2/m2, manteniendo asi la edificabilidad
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ESTUDIO DE DETALLE: PARCELAS 5A-T.A2 Y 5B-T.A2, UBICADAS EN LA UNIDAD DE ACTUACION N° 1 (UA1) DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR CP-2 CABO DE PALOS, DEL P.G.M.O. DE CARTAGENA
prevista para ambas parcelas, en aplicacion de los parametros del Plan Parcial del Sector CP2 de Cabo de
%% Palos, sin que se produzca por lo tanto incremento de aprovechamiento alguno con respecto al que se le
L—fé adjudic6 a dichas parcelas resultantes en el correspondiente instrumento de equidistribucién tramitado en
g 3 su dia.
% 3 CUADRO COMPARATIVO
é - PLAN PARCIAL SECTOR CP2 CABO DE PALOS/ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 5a-T.A2
E} Parametros P.P. CP2 Cabo de Palos Estudio de Detalle
Superficie de parcela minima 800 800
(m2 suelo)
Superficie neta de parcela 1.785,07 1.775,01
(m2 suelo)
Superficie de cesién para vial - 10,06
(m2 suelo)
Ocupacion maxima 70 % 70 %
Altura maxima (plantas) 2p 2p
g g8 indice Edificabilidad (m2/m2) 0,8063 0,8109
CEE Edificabilidad 1.439,27 1.439,27
53
i CUADRO COMPARATIVO
E% PLAN PARCIAL SECTOR CP2 CABO DE PALOS/ESTUDIO DE DETALLE PARCELA 5b-T.A2
g < Parametros P.P. CP2 Cabo de Palos Estudio de Detalle
= Superficie de parcela minima 800 800
4z (m2 suelo)
Superficie neta de parcela (m2 5.581,19 5.255,36
suelo)
Superficie de cesion para vial - 325,83
(m2 suelo)
Ocupacién maxima 70 % 70 %
Altura maxima (plantas) 2p 2p
indice Edificabilidad (m2/m?2) 0,8063 0,8563
2g5e Edificabilidad 4.500,03 m2t 4.500,03 m2t
25E§
S~8% Murcia, diciembre de 2024
EE20
%;% g S EL INGENIERO DE CAMINOS, AUTOR DEL ESTUDIO:
S,88
S )
2658 Firmado digitalmente
528 GARCIA MARTINEZ o GARCIA MARTINEZ
£5%25 GREGORIO - GREGORIO - 23001129W
€808 .
§(§§ g g 23001129W Fecha: 2025.(')1.(')7
E%gs% 15:27:08 +01'00
38w
Fdo.: Gregorio Garcia Martinez
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P5aTA2
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PSDTA2
§=5581.19m”

(0.7152 m2/m?2}
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