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g S =3 Promotar: Ferndndez Ortega y Caballero Investment S.L
= < CIF: B73675167
o Representante: Juan Angel Ruiz
§ DNI: 77718657-R
= Direccién: Gran Via, 1, 22 planta, Bullas {30180]

Email:
Arquitectos: Jaime Pérez Zuiueta

Arquitecto colegiado n®1357 COAMU
DNI: 48476273-R
Avenida Juan de Borbén 100, 70 2ese, 30007 Murcia

Calle San Patricio 10, 22, 30001 Murcia
Tel. 636 844 324
juanpesanz@gmait.com

<3

% 5 Tel. 670 012 725

=E jaimepz@hotmail.com

& E Juan Pedro Sanz Alarcén

za Arquitecto colegiado n°1536 COAMU
"8 DNI: 48401842-Y

|.B. Informacidn previa

La presente Modificacion del Estudio de Detalle s realiza sobre la parcela 20-A de La Manga del Mar Menor
{Cartagena). Se desarrolla sobre un estudio de detalle anterior, y tiene como principal objetivo hacer una
reordenacion valumétrica de la parcela, para la instauracion de un establecimiento de uso hotelero, en
concordancia con las limitaciones de la normativa vigente del RG.M.0., y teniendo en cuenta el entorno y
topograffa de fa parcela, ademés de los condicionantes que derivan de ello, asi como adecuar los usos
permitidos en la parcela de manera mas adecuada a la realidad y las necesidades existentes, independizando
el uso hotelero y hostelero en la misma.

“‘b i
LLO

28/01/2026 9:39

El estado juridico de los antecedentes mencianados se desarrolla a continuacion:

- Estado actual del Plan General de Ordenacion de Cartagena

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/2026

Aprobacion definitiva 9 de abril de 1987 [B.0.R.M. de 14 de abril de 1987]
Modificaciones 82 madificaciones aprobadas definitivamente
18 modificaciones en tramite

- Estudio de Detalle de la Parcela 20A de la Manga del Mar Menor, de febrero de 2006

La necesidad de generar una modificacion del Estudio de Detalle vigente surge tras analizar la propuesta
edificatoria establecida; la propuesta no se considera integrada en el entorna ni recoge las necesidades reales
existentes. Por ello, se farmula el presente documento donde se establecen propuestas edificatorias que se

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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FIRMADO POR consideran més acordes con el lugar y paisaje e independiza los usos hotelero y hostelero, ambos usos ya

FIREADOPOR z9 ermitidos en el actual ED, el uso hotelero como principal v el uso hostelero como vinculado al anterior.
Zo8 g5
B4R SE ) ' ) ' )
£33 <3 La parcela objeto de ambos Estudios de Detalle, el vigente y el que se propone, comprende usos diferenciados
oo 2
z3+ &3 dentro de la misma, estando ya el uso residencial ya ejecutado en su totalidad.
= 0%
93 o ) ' ) _ .
2@m g8 El hotel previsto en el Estudio de Detalle vigente, sin ejecutar, consiste en un volumen de 10 alturas en forma
I =9
22 53 de torre, el cual es el objeto de la modificacion del Estudio de Detalle, que proponemos en el presente
== Y
33 documento.
o
% Dentro del uso hotelero se permite un uso de hostelerfa vinculado con el hatel, con el presente estudio
F proponemos dotar a la parcela de dicho uso hostelero como uso propio independientemente del hatelero.

El émbito del Estudio de Detalle es la tatalidad de la parcela 20-A, pero la madificacién sélo afecta a dicha
zona hotelera, manteniendo los pardmetros de la zona residencial vigentes.

FIRMADO POR Antecedentes de parcela

El solar objeto del presente documento se encuentra situado en suelo urbano. Le son de aplicacién las
Ordenanzas del Plan General de Ordenacion Urbana de Cartagena, y en concreto, las del PGMOU de La Manga
y Cabo de Palos promovidas por el Excmo. Ayuntamiento de Cartagena.

JAIME PEREZ ZULUET;

23/01/2026 (segun el firmante)

Con fecha 27 de septiembre de 2001, el Excmo. Ayuntamiento de Cartagena adoptd por acuerdo de la
Comisién Informativa de Urbanismo e Infraestructura, suspender el otorgamiento de licencias en los dmbitos
territoriales de La Manga, Caho de Palos, Cala Flores y Playa Paraiso, con el objeto de reordenar el modelo
de desarroflo de esta 4rea turistica. Asf se procedid a la publicacién del acuerdo, mediante anuncios en el
Boletin Qficial de la Region de Murcia, y en dos diarios de mayor difusién regional.

Mas adelante, en abril de 2002, se redacta el Informe Técnico sobre la modificacian del Plan General en el
Ambito de La Manga y Cabo de Palos. Por acuerdo del Excmo. Ayuntamiento en el plena del 15 de mayo de
2002, se dispane someter a informacion plblica el Avance sobre la Modificacin del Plan General en el dmbito
de La Manga y Cabo de Palos. Por ello, el 18 de octubre de 2002 se toma conocimiento de las sugerencias
presentadas al Avance de la Modificacidn N.° 105 del PGMO e informes técnicos emitidos sabre los mismos.

o
SELLO

6
9

Finalmente, el 20 de diciembre de 2002 se aprueba inicialmente la Modificacion puntual del PGOU de La
Manga y Cabo de Palos [N.® 105]. Dicha aprobaci6n inicial fue publicada en el B.O.R.M. de abril de 2003 y en
prensa el 22 de marzo de 2003, sometiéndose posteriormente al periodo de alegaciones y notificaciones.
Mas adelante, el 23 de junio de 2004, se aprueba provisionalmente la Modificacién Puntual del Plan General
N.° 105. No abstante, esta Modificacion Puntual no ha alcanzado la aprobacién definitiva hasta la fecha,
encontrandose suspendida su tramitacién por Orden Resolutoria de 21 de abril de 2005.

28/01/2026 9:3

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n° 11575/202

Antecedentes de planeamiento

Las previsiones v determinaciones del planeamiento que afectan a la parcela de referencia se hayan
especificadas en el Plan General, cuyas caracterfsticas principales se relacionan a continuacion:;

- (Clasificacidn del suelo: Urbano
- Servicios urbanisticos: Existentes
- Norma de edificacién: E; (0,86)

Jaime Péraz Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcén
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=4 28 II.A. Normativa de ordenaci6n vigente
G E ~
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EY 23 En este Estudio de Detalle las normas que se han de aplicar son las Ordenanzas Reguladoras del PGM.0.U,
53 7
= < que se transcriben a continuacién:
O
& "Norma de aplicacin £,
{

2] Definicion

"Se aplica a las zonas o parcelas en las que la edificacion no puede ajustarse exactamente a una norma en
todos sus pardmetros y son condicionantes de la nueva construccion las edificaciones del entomo asi como
condicionantes juridicos anteriores.

Deberd redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumétricamente la parcela acorde con la edificacion
de la manzana o entorno”.
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[b]. Condicionantes de la ordenacidn

|. El indice de edificabilidad asignado, exceptuandose el resto de pardmetros de la norma de referencia. En
estos casos el nimero de plantas fijado en los callejeros se tendrd en cuenta Gnicamente para fijar Ia
edificabilidad.

Il. Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos edificios armonicen completando
la ordenacion. El niimero de plantas de las nuevas construcciones no puede exceder de 10.

Ill. Las limitaciones juridico-urbanisticas que tuviere la parcela: servidumbres, haber utilizado parte del
volumen de la parcela para otra edificacién del titular, etc.

SELLOD

IV. Tender a una aptoximacidn tipolégica de la ordenacién que sefiala la norma de referencia. Los Estudios de
Detalle exigibles se realizaran por parcelas o solares concretas, salvo en el caso en que se hubiere edificado
toda la manzana mediante un proyecto de conjunto, en el que el Estudio de Detalle deberd referirse a la
totalidad de la manzana.

28/01/2026 9:39

En los planos de ordenacidn se sefialan dos supuestos:

- Volumetrfa especifica en 4rea de ordenacion determinada, Con la sigla EL, y entre paréntesis, la norma de
referencia a la que deben adaptarse, al menos en edificabilidad y uso.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA &
Registro de entrada n® 11575/2026

- Volumetria especifica en edificacion aislada. Con la sigla El v entre paréntesis el indice de edificabilidad
asignada en m2/m2. La norma de referencia es la Acé.

Cuando una parcela o solar pueda edificarse segin todos los pardmetros de la Norma de referencia, por
carecer de algn condicionante derivado de las construcciones colindantes, la edificacién se ajustara a
aquella sin precisar Estudio de Detalle.”

Jaime Péraz Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcén
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Q= . . , . . o P
328 § E Ademas de lo anterior, se deberan tener en cuenta las limitaciones establecidas en las siguientes normas:
oy <
= _ P
& g g §7 - Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas
=287 > 5
9 g §' & )
% £ - - Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Proteccion y use del litoral;
~
o a
|7 E =zQ
= g 53 - Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.
£5 -
Q< " 0 . . JLn
po . De forma concreta y en relacién con la normativa mencionada, se tienen en cuentan las siguientes
g consideraciones:
e

Articulos 24 v 25 de la Ley de Costas

Los usos en la zona de servidumbre de proteccidn se ajustarén a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
Ley de Costas, debienda contar los usos permitidos en esta zona con la autorizacin del drgano competente
de la Comunidad Autonoma,

FIRMADO POR Articulo 24.
<o
Ee ) . . . o
X 1. En los terrenos comprendidos en esta zona se podrdn realizar sin necesidad de autorizacion
SE ) . . L . ,
A cultivos y plantaciones, sin perjuicio de lo establecido en ef articulo 27
h
&S
% g 2. En los primeros 20 metros de esta zona se podrén depositar temporalmente objetos o materiales
§,§ arojados por el mar y realizar operaciones de salvamento marftimo; no pockan llevarse a cabo
2 cerramientos, salvo en las condiciones que se determinen reglamentariaments.
=
~N

[

Articulo 25.

1. £n la zona de servidumbre de proteccion estardn prohibidos:
a/ Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion,

b} La construccidn o modificacion de vias de transporte interurbanas y las de intensidad de tréfico
superior & la que se determine reglamentariamente, as/ coma de sus dreas de servicio.

¢/ las actividades que impliguen la destruccidn de yacimientos de dridos naturales o no
consolidados, entendigndose por tales los lugares donde existen acumulaciones de materiales
aetriticos tipo arenas o gravas.

2B/01/2026 9:39

a) £l tendido aéreo de Ineas eléctricas de alta tension.

&) £l vertido de resiauos sdlidos, escombros y aguas residuales sin depuracion.
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1] La publicidad a través de carteles o vallas o por medios acusticos o audiovisuales,

2. Lon cardcter ordinario, solo se permitirdn en esta zona, las obras, instalaciones y actividades que,
por su naturaleza, no puedan tener otra ublcacion, como Ios establecimientos de cultive marino o
las salinas maritimas, o aquellos que presten Servicios necesarios o convementss para el uso del
dominio piblico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas descublertas. Fn todo
caso, la gjecucion de terraplenes, desmontes o tala de drboles deberdn cumplir las condiciones que
se determinen reglamentariamente para garantizar 12 proteccion del dominio piblico.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcdn
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FIRMADO POR zg
328 § é En nuestro caso concreto, y tal como queda grafiado en planos adjuntos, los elementos dispuestos en la zona
w . “y , . . 3 .
g;% = de servidumbre de proteccisn seran de tipo plataformas y pavimentos que no alteran la topograffa ni el
= g =) E-% medioambiente y, ademas, seran constructivamente desmontables en consonancia con lo establecido en los
Q o . .
g % ge articulos mencionados.
w =]
[ &
g‘ o =3 Articulos 27 y 28 de la Ley de Costas
-5 Articulo 27.
O
E 1. La servidumbre de transito recaerd sobre una franja de 6 metros, medidos tierra adentro a partir

del limite interior de 13 ribera del mar. Fsta zona deberd dejarse permanentemente expedita para el
paso piblico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios
especialmente protegialos.

2. En lugares de transito dificil o peligraso dicha anchura podrd ampliarse en lo que resulte necesario,
hasta un mdxime de 20 metros.

FIRMADO POR

EE 3. FEsta zona podid ser ocupada excepcionalmente por obras a realzar en el dominio pdblico
% g manitimo-terrestre. £n tal caso se sustituid la zona de servidumbre por otra nueva en condiciones
i andlogas, en la forma en que se seiiale por Ia Administracion del Estado. También podrd ser ocupada
£% para la ejecucion de paseos maritimos.
=

o y
8 Articulo Z8.

g

by

7. 1a servidumbre de acceso pifblico y gratuito al mar recaerd, en la forma que se determing en los
nimeros siguientes, sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio publico martimo-
terestre, en la longitud y anchura que demanden /a naturaleza y finalidad del acceso.

2. Para asequrar &l uso piblico del dominio piblico maritimo-terrestre, los planes y normas de
ordenacion territorial y urbanistica del litoral establecerdn, salvo en espacios calificados como de
especial proteccion, la prevision de suficientes accesos al mar y aparcamientos, fuera del dominio
publico maritimo-terrestre. A estos efectos, en las zonas urbanas y urbanizables, los de tréfico
rodado deberdn estar separados entre si, como méximo, 500 metros, y los peatonales, 200 metros.
Todos los accesos deberan estar sefializados y abiertos al uso piblico a su terminacion,

[

Respecto a la servidumbre de acceso al mar, la justificacidn de lo dispuesto en el articulo 28.2 de la Ley de
Costas para accesos peatonales y rodados excede del dmbito de actuacién del Estudio de Detalle. En la
parcela ya existen dos accesos laterales fijados en el Estudio de Detalle y que se sefialan en el plano P02. No
obstante, de manera indicativa se adjuntan los planos de la Revision del Plan General aprobada inicialmente
por acuerdo plenario de 27 de junio de 2024, planos PO7-B Hojas 46 y 47, en los que se justifica el
cumplimiento de dichos accesos en la zona litoral circundante.

2B/01/2026 9:39
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Articulo 30 de la Ley de Costas
Articuto 30.

1. La ordenacion termitorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se
determinard en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir

Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcén
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENGR

FIRMADO POR del limite intenor de la ribera del ma; respetard las exigencias de proteccion del dominio piblico

FIRI\_/I'ADO :OR 52 maritimo-terestre a través de los siguientes criterios:
Q o
zES ZE
%3’% e al £n tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
o . - o . . . .
283 z «g aparcamientos e vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de 13 zona
-0 @ . ..
g % 22 de servidumbre de transito.
B £% _ ,
% e 23 b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se deberd
2 < P o o7 g 7 3 Nz P .
g; N evitar la formacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de volimenes, sin que, a estos
<< . o ., . . .
o efectos, la densidad de edfficacin pueda ser superior a Ia media del suelo urbanizable programado
g 0 apto para urbanizar en el término municipal respectivo.
[

o)

Sobre lo dispuesto en el articulo 30.1 a) de la Ley de Costas sabre la previsidn de suelo para aparcamientos
de vehiculos en tramos con playa y con acceso de trafico rodado, dicha justificacién excede del 4mbito del
Estudio de Detalle. No abstante, la calle Poligono Dos Mares dispane de zonas de aparcamiento suficientes

RN Foh fuera de servidumbre de transito.
<
k2 En el presente documento se justifica en apartado expreso, apartado VI.F, el cumplimiento del punto b) del
E:E articulo 30 de la Ley de Costas.
wi
Zo
~g Articulo 44.8 de la Ley de Costas
& Las instalaciones de la red de saneamiento deberdn cumplir las condiciones sefaladas en el mencionado

articulo ademds de ser concordantes al Reglamento General de Costas [Real Decreto 876/2014, de 10 de
octubre]:

6. Las instalaciones de tralamiento de aguas residuales se emplazaran fuera de la ribera del mar y
de los primeros 20 metros de I3 zona de servidumbre de proteccion. No se autorizard la instalacion
de colectores paralelos a la costa dentro de la ibera del mar: £n los primeros 20 metros fuera de la
ribera del mar se prohibirdn los colectores paralelos.

e
SELLO
Lwoo

II.B. Pardmetros edificatorios

Siguiendo lo establecido en la normativa E1 que afecta a la parcela abjeto de la presente memoria tenemos
que:

28/01/2026 9:3

"Este tipo de ordenacidn se caracteriza por 12 existencia de un Indice de edificabilidad asignado a la superficie
én que rige dicho tipo de ordenacion, pero s distribucidn la efectiia mediante un plan de conjunto que puede
ser un Estudio de Detalle, un Fian Especial de Reforma Interior o un Plan Parcial, que se realicen en desarrollo
ae este Flan General o sean recogidos por éste.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGEN:
Registro de entrada n® 11575/202

La distribucidn de fa edificabilidad neta se fjia mediante la asignacion a cada parcela destinada 4 la edificacion
privada del indice de edificabilidad bruta correspondlente, que asigna este Plan a través de conjunts, o bien
resulta ya distribuida la edificabilidad neta por este Plan General

La ordenacidn que senala el plan de conjunto establece el diserio urbano propio del drea, respetando las
condiciones volumetricas y uso asignaab.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

FIRMADO POR El Plan de conjunto podrd optar por ordenar la edificacion segun los parametros del tipo ordenacion de fa

oL
FIRMADO POR

oW gz edificacion aislada o con alineacion a vial o bien adoptando soluciones mixtas complefas sin que, en ninguno
288 5 £ de Jos casos, pueda superarse el volumen del drea.”
£23 53
g g3 é% De esta manera, los pardmetros edificatorios para la parcela son:
= &2
E 8 Bg Superficie BRUTA 06 18 DATCBIA. ......—.... o voeooeeceeecsenees oo s 14,657 m?
o 5%
EE: 23 Superficie NETA [*] A8 13 PAICEIA. . .......oooviv ittt 13.758 m?
2z
8 [*] Después de ajuste de alineaciones por el deslinde del D.PM.T. (Servidumbre de trénsito)
=
ﬁ Parcela 20-A Superficie de parcela indice Edificabilidad Superficie edificable
Uso Residencial 14,657 m? 0,86 12.605 m?

FIRMADO POR

JAIME PEREZ ZULUETA

23/01/2026 (segun el firmante)

28/01/2026 9:3
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

: ARIAY
s ay - wal | S
(8,57 FIRMADO POR
FIRMADO POR 23
- 0w 2 S
25c )
W< g NT
oo Zc 0
g8+ a3 IIl. Marco normativo
= ol
g3 S5
EE 28 -
22 EE III.A. Fundamentos legales de idole juridica
> 4
ra ] . . . ‘
S Complementariamente a las normas del PG.M.0.U vistas anteriormente, se deberan tener en cuenta:
1S
FZJ_J (a]. Articulo 144 de la Ley 13/2015 de la LOTURM [Ley de Ordenacidn Tenitorial y Urbanistica de la Region

de Murcia], en relacién con los documentos propios de los estudios de detalle:
“1. Los estudios de detalle contendidn 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

HRM;D;«PDR regjustan, con referencias precisas a /a nueva ordenacion v su relacion con la anteriormente
38 existente.
N =
%2 2.Cuanao Ia finalidad de/ Estudio de Detalfe sea la reordenacion de volimenes, deberd analizar su
ul influencia sobre el entormo afectado.”
28
! [b]. Articulos 65 y 66 del capitulo IV del Reglamento de Planeamiento urbanistica [Real Decreta 2159/1978

% de 23 de junio}:

“1. Los estudios de detalle podrdn formulase con la exclusiva finalidad de:

- Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuviesen seraladas en el suelp
urbano por el plan general, Normas Completarias y Subsidiarias de Planeamiento o Froyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que éstos documentos de ordenacion fien, y
reajustar y adaptar alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos citados, de acuerdo
lgualmente con las condiciones que al respecto se fjen.

o
SELLO

- Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes senaladas en planes parciales.

Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificacionss del Plan General o de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento en suelo Urbano, o con fas propias de los Planes Parciales en los demds
casos, y completar, en su caso, la red de comunicacionss definida en los mismos con aquellas vias
INLeriores que resulten NEcesaras para proporcionar acceso a los edificios clya ordenacion concreta
6 establezca en el propio estudio de detalle.

28/01/2026 9:3

2. la posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitar @
las vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean
desarrolladas por aquel.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/2026
9

3. Enla adaplacion o reajuste del serialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Flan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podrd reducir la
anchura del espacio destinado a viales ni fas superficies destinadas a espacio ibres. £ ningun caso
la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones poard asignar aumento de volimenes al
aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

Jaime Pérez Zulusta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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MODIFIGACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

4. Las ordenaciones de volimenes no podrd suponer un aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas mdximas y de los volimenes edificados previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacicn establecida en el mismo, i alterar &l uso exclusivo o predominante asignado por aquél.
Se respetarén en todo caso las demds determinaciones del Plan.

5. En ningtn caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.
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6. Los estudios de detalle se podrdn contener determinaciones propias de Plan General, Normas
Complementarias y Subsidianas de Flaneamiento y Plan Farcial que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos.”

I11.B. Fundamentos legales de fndole conceptual

Fl ordenamiento urbanistico vigente establece que los Estudios de Detalle tienen por ohieto contemplar las

ey . . .
D determinaciones del Plan, relativas a:
FIRMADO POR
EZ 1.- Alineaciones y Rasantes
SE Las alineaciones estan claramente definidas con retrangueos de 5 metros con respeto a la al lindero con la
ye parte residencial de la parcela, 5 metros [*] al vial principal y 20 metros de servidumbre de proteccion del
w =
=2 DPMT en la parte de la fachada que da a la playa.
wa
S [¥] La norma E1 permite fijar retranqueos distintos al de la norma de referencia mediante Estudio de
o
3 Detalle, como es el caso.

2.- Ordenacidn de voldmenes
Fl estudio de detalle se contempla dentro de los insirumentos de planeamiento como el Gltimo para en el
proceso de Ordenacién Urbana y su posterior concesién.

Posee tan solo una funcion de complementariedad, y su naturaleza juridica queda reducida a la de simple
acto administrativo, en el que concurren y tienen contenido el Derecha de Propiedad. Realmente podrfamos
decir que entra mas en el campo de suponer la obtencidn y realizacion de previsiones contenidas, 0 al menos
esbozadas, en planeamientos de mayaor rango.

SELLO

6
9

En este caso en concreto, se refiere a la ordenacién de los volimenes edificables, que el propio planeamiento
sefiala o determina por aplicacion de sus normativas.

28/01/2026 9:3
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MODIFICACION DE ESTUDIO DF DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

POR

FIRMADD

Z T

ol
S 0Ow g g
zgd $E
£33 =
=gl NT
) s
e o
g £ ge IV. Fases del proyecto

(TSN

oo
G5 25
== 25 El proyecto se ejecutard en tres fases debido a los flujos de inversidn de un proyecto hotelero de estas
= > ~N b R . > g o
2= caracterfsticas y a los tiempos de amortizacién. Se desarrollan a continuacién:
e
=
-+
o

FIRMADO POR

JAIME PEREZ ZULUET,

23/01/2026 (segin el firmante)

6
9

2B/01/2026 9:3

Fase 1 [Rosa]

Usa hostelero. En la actualidad con un usa provisional existe un restaurante cuya superficie consume menos
del 70% de la reserva de edificabilidad propuesta en el prayecto. Se trata de la construccidn de un restaurante
en una planta y sétano.
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Fase 2 [Azul
Volumen de usa hotelero — Edificacidn 01. Torre de seis plantas més planta baja [PB+VI] en [a zona més
cercana a los edificios de viviendas y ms lejana a la playa para evitar un gran contraste con el entorno.

Fase 3 [Azul
Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcén
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

[E 235

S FIRMADO POR Volumen de uso hotelero — Edificacion 02. Edificio de tipo corredor desarrallado de forma lineal, abrazando el
FlR’_"lADO ROR 52 actual monticulo existente en la zona. Se proyecta con criterios paisajisticos para no interferir de forma
Q Yo} . . . . ’
seg 22 excesiva en el entorno, siguiendo lo establecido en el articulo 30 de la Ley de Costas.
o] <E
455 =<
83g 2 - i
z38+ &g Cada una de las fases podré desarrollarse independientemente de las otras.
T% 22
3@ o8
gE 35
il =] . 0
Z% 2g V. Objeto del Estudio de Detalle
53 i
=
8 Como hemoas visto anteriormente, tras analizar la propuesta edificatoria establecida en el Estudio de Detafie
8 vigente para la parcela 20-A de la Manga del Mar Menor, se establece la necesidad de generar una
b

madificacidn de dicho documento dado que la propuesta no se considera integrada en el entorna, Ademas,
es conveniente adecuar los usos a la realidad existente y dentro de los usos ya permitidos en la propia parcela
independizar el uso hotelero del hostelero. Por ello, se formula el presente documenta donde se establecen
propuestas edificatorias que se consideran mds acordes con el lugar y paisaje.

[R5

3 Los diversos condicionantes analizados en la normativa mencionada que se aplican en el presente documento

FIRMADO POR G0N 3 : - - .

— conlievan a la composicién final grafiada en los planos anexos. De esta forma, la solucion edificatoria

<5 B S . . i

ke propuesta responde a los pardmetros de disefio resumidos a continuacian:

-

Eg 1.- Limitacidn de edificabilidad

;g Se obtiene como consecuencia de las parcelas resultantes de la manzana, reflejadas en la figura de

28 laneamiento del Estudio de Detalle. Los voldmenes pretenden ser ordenados de forma que la superficie
= edificable y el volumen méximo queden dentro de las limitaciones de edificabilidad méximas establecidas
d para el uso cancreto.

2.- Retranqueos
Se establece el 4mbito de construccidn una vez establecidos los retrangueos a linderos, servidumbres de

paso, y a dominio pablico maritimo terrestre de fachadas exteriores.

3.- Integracién en el territorig
Se plantea la entendiendo el entorno en el que se integra, de manera que los volimenes na distorsionen el

mismo. También se propone el minimo desmonte de terreno, ef cual se aprovechara en la misma obra,

¢
SEL

w0 favoreciendo la sostenibilidad mediante la econamia de medios, minimizando los residuos generados.

%

2 Por tanto, en este Estudio de Detalle se pretende establecer la ordenacion de los volimenes de la edificacidn,
8 dentra de la edificabilidad permitida, y proporcionanda una solucion edificatoria que esté dentro de las
g directrices de ordenamiento gue se toman como base para esta zana, sin perder relacion mencionada con

circunstancias fisicas del entorno circundante.

Por dltimo, cabe destacar que el 4mbito de! presente Estudio de Detalle es la totalidad de la parcela 20-A,
pero que la modificacidn sélo afecta a la zona hotelera, mientras la zona residencial, ya edificada, mantiene
sus pardmetros.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/2026
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il Ok

FIRMADO POR
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6ae 22
=384 & 2
S Qu
fo g
2% RZ
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23 h VI. Determinaciones del Estudio de Detale
e
8 El Estudio de Detalle original determind la posibilidad de la ordenacion volumétrica de la solucion concreta
=

edificatoria que se pretende con definicion de las envolventes en las que deben quedar inscritas las
edificaciones por encima de la rasante. A continuacién, se establecen las determinaciones fijadas:

a. Las alturas de cada uno de los cuerpos de edificaciin (grafiadas en los planos anexos del documento)

ST b. Las envolventes superficiales que determinan la fimitacion en planta de las edificaciones. De esas
FIRMADO POR envolventes superficiales solo podrdn sobresalir los vuelos permitidos por el Plan General

c. £ tratamiento de todas las fachadas que serd tratamiento de fachada principal

d Fara el resto de parametros se sequird fo establecido en el PG.O.U

JAIME PEREZ ZULUET,

23/01/2026 (segun el firmante)

Sin embargo, en la presente Modificacion del Estudio de Detalle se establecen las determinaciones que se
consideran necesarias para la definicion de los méximos edificatarios en la parcela siguiendo lo descrito
anteriormente:

a. Las alturas de cada uno de los edificios que componen los usos hotelero y hostelero.
b. Las envolventes superficiales que definen la ocupacion en planta de las edificaciones.

Con estos dos pardmetros quedan definidas las propuestas edificatorias maximas en relacién con la
edificabilidad aprovechable permitida vista anteriormente.

SELLO

VI.A. Reparto de edificabilidades

28/01/2026 9:3

Como hemos visto anteriormente, la normativa E1 del PGOU de Cartagena que afecta a la parcela objeto de
la presente memoria dicta [o siguiente:

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/2026
9

Uso Residencial [Edificabilidad MaXiMal.............co.ovoomree e 6.941,73 m?
USO HOLBIBID . siniss + v oot ekt s e G005 e+ ee e e e e e s B e e e e b enen e EOREHEEL 4,194,863 m?
USOHOSTRIBIO. ..o 1.260,50 m?
SUPERFICIES POR USO EN PARCELA 20-A
Uso residencial 6.941,73 m*
Uso hotelero 4.194,63 m?
Uso hostelero 1.260,50 m?

Jaime Péraz Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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ik ‘i et 0%
ol FIRMADO POR TOTAL 12.605,00 m’

FIRMADO POR z o

J0ow 8 =

22 g

w o X

Z3J 5 <= 0 N " " .

BEs 27 VI.B. Justificacién de la solucién edificatoria

3 g . of La saluci6n edificatoria propuesta en el presente documento de Modificacion del Estudio de Detalle, plantea

O & = . . . . B K .

S3& S el siguiente desarrollo, basandanas en la normativa existente, asi como en lo establecido en el Estudio de

é l'l_J a o

o~ " .
g g %S Detalle original:
=3 R
]} . .y . n 5 f ¢

g = a. Edificacion aislada, no se adosara a sus lindes, manteniendo un retranqueo minimo de 5,00 m [*] que se

) rocurard en la totalidad de la parcela excepto en puntos clave indicados en planos.

Z " ) . . . )

D [*] La norma E1 permite fijar retranqueos distintos al de la norma de referencia mediante Estudio de

Detalle, como es el caso.
b. Las limitaciones de edificabilidad sera las determinadas en el PGMO para los Estudios de Detalle.
¢. Combinacion de usos hoteleras, hostelero y residenciales dentro de Ja misma parcela urbana atendiéndose
a las condiciones de compatibilidad de las Normas Urbanfsticas.

A continuacion, se desarrollan las propuestas edificatorias para los dos usos anteriormente descritos:

I. Con respecto a la edificabilidad del uso residencial, se encuentra totalmente agotada y edificada, con un
aprovechamiento de 6.941,73 m?

Il. La edificabilidad para usa hotelero es, como hemos visto anteriormente: 4.194,63 m?

<
[
5
3
S
N
|
&
&
o
w
Zz
<
K

=
@
£
=3
=
T
=
E=1
g
w
o
o
N
=
=
=)
=
P
~N

IIl. La edificabilidad para uso hostelero es de 1.260,50 m?

Por esto, la solucion edificatoria para los usos hotelero y hostelero ordenan los volmenes con el siguiente
critero:
- Edificacion 01/Hotel. Se compone de:
o Torre de seis plantas més planta baja [PB+VI] en la zona mas cercana a los edificios de
viviendas y més lejana a la playa para evitar un gran contraste con el entarmo.
o Edificacién de una-dos plantas en la ladera sur del macizo existente en la parcela.
- Edificacién 02/Restaurante. Edificio aislado desarrollado en una planta y sétano.

Como podemas observar, los edificios propuestos cumplen la narmativa vigente, y tienen los usos ya
permitidos en la parcela ahora de forma independiente.

6
9

28/01/2026 9:3!

VI.C. Estudio comparativo de las volumetrfas de la edificacitn

Atendiendo al estudio comparado de las diferentes edificaciones propuestas en el Estudio de Detalle vigente
y el que ocupa este documento, se dispone una propuesta mucho mds acorde con la naturaleza del paisaje
del lugar, adecudndose a la topografia.
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Asf, el volumen principal propuesto de 10 alturas pasa a integrarse en el paisaje ya que se propone una nueva
ubicacién del mismo en la zona més alejada de la playa y cercano a las edificaciones ya existentes de uso
residencial. Esta nueva edificacion se compone de tres partes principales:

- Zona habitacional 01 [Azul oscuro].
Torre de seis plantas mas planta baja [PB-+VI] en la zona més cercana a los edificios de viviendas y
més lejana a la playa para evitar un gran contraste con el entorno.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcén
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MODIFICACION DE ESTUDIO DF DETALLE DE PARGELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

- Zona habitacional 02 [Azul claro]

Edificacion de una-dos plantas en la ladera sur del macizo existente en la parcela.
- Zona de servicios [verde]

Cafeterfa y demds instalaciones del hotel.

Cabe mencionar que la nueva disposicién de ocupacién de las edificaciones se ve justificada en la voluntad
de integrar los volimenes en el territorio, frente al planteamiento del Estudio de Detalle original de una
volumetria gue, por su forma, es ajena al entorno.

VI.D. Estudio comparativo de las edificaciones de aprovechamiento

A continuacién, se establece una tabla comparativa con los aprovechamientos descritos en el estudio de
detalle ariginal y los propuestos en el presente documento de modificacidn del estudio de detalle vigente.

CUADAQ COMPARATIVD DE APROVECHAMIENTOS {n2)
A
ESTUDIC O DETALLE ORIGIHAL
RESOENCIAL | HOTHERQ
Suparficia Parceta Bruta 4657
Indica de adificahiicd 0.8
Superficia adificable i
®in | el

Se observa que la superficie edificable propuesta por el estudio de detalle vigente es de 5.663,57 m2. La que
se propone en el presente documento es de 4.194,63 m2 para uso hotelero y 1.260,50 m2 del uso hostelero.
La suma de estas dos (ltimas cifras alcanza un valor de 5.455,13 m2, cercane a los 5.663,57 m2 establecidos
en el estudio de detalle anterior.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcon
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLF DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

FIRMADO POR Finalmente se puede apreciar que la superficie edificable total de la parcela estudiada 20-A es de 12.396,86

F’RTZO:OR gz m2 en la propuesta de modificacién, algo inferior a los 12,605 m2 establecidos en el estudio de detalle

&g gE vigente.

Sox <&

Bag T

z39 55

O Q §

U< = e T .

=& 28 VI.E. Justificacién del cumplimiento del Art.30 de la Ley de Costas

L—_' E =4

e} o

g S ok Articulo 30.

2= 7. La ordenacicn territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinard

o . . . . . v - i .

g en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite interior de

g /3 ribera del mar, respetard las exigencias de proteccion del dominio piblico maritimo-terresire a tiavés de

10s siguigntes criterios.

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preverdn reservas de suelo para aparcamientos de
vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b/ Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legisiacion urbanistica. Se deberd ewtar la

FIRMADO POR =4 5 i . 0 i

o formacidn de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volimenes, sin que, 2 estos efectos, la densivad
% 5 de edlficacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en e/
= L:E término municipal respectivo.
;@ 2 Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliguen la realizacién de vertidos al dominio
S § piblico marttimo-terrestre se requerié Ia previa obtencion de /a autorizacin de vertido correspondiente.

g

& Con respecto a lo establecido en el Art.30 de la Ley de Costas, la distribucion volumétrica del proyecto solo

establece la envolvente superficial en la que podré edificarse sin establecer como tal una propuesta de una
pantalla arquitecténica. La intervencién a llevar a cabo se comprende con criterios de integracion en el
paisaje, con materiales y geometrias acordes con la arquitectura mediterranea.

Ademés, se establece el criterio de que los blogues edificados no serdn de mayor de 35 m de longitud de
fachada [marcado en amarillo en la imagen adjunta). De esta manera, se pretende fraccionar la edificacion
evitando generar las pantallas arquitectdnicas definidas en el articulo 30 de la Ley de Costas, anteriormente
vista.

SELLO
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

ARaLE
ES FIRMADO POR A continuacidn, se muestra una infografia explicativa del estado propuesto donde se observa la condicién
FIRERPOPOR 52 volumétrica expuesta anteriormente: fraccionamiento de la fachada cada 35 metros como maximo, de forma
= % 3 £E que no quede edificado un blogue lineal que pueda configurarse como una pantalla arquitectdnica, si no que
w = . . . . . N
£3 iy E% se trate de una fachada fragmentada integrada en el paisaje. El mencionado fraccionamienta del volumen
0o " N . . . , . :
z3- tfv%. edificado podrd seguir diferentes recursos arquitectonicos tales como retranqueos entre diferentes
b (o) . . <y . s
g S pracss construcciones, cambios de altura, separacion de blogues mediante vegetacidn, etc.
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FIRMADO POR

JAIME PEREZ ZULUETA

23/01/2026 (segln el firmante)

Ademés de lo anterior, y tal como se observa en la imagen, se pretende canseguir un efecto fusionado entre
arquitectura y naturaleza, priorizando la sostenibilidad, estética y respecto por el entorna. Se exponen a
continuacidn las caracteristicas principales de la propuesta integradora;

- Adaptacion al terreno. E} disefio se ajusta a la topograffa existente, evitando grandes movimientos de tierra,
De esta manera, se aprovechan pendientes, rocas o vegetacion como parte del proyecto arquitectdnico.

28/01/2026 9:39

- Uso de materiales locales. Se emplean materiales del lugar (piedra, madera, tierra, etc.) para mantener
coherencia visual y reducir transporte. Ademds, estos materiales suelen tener mejor comportamiento térmico
y s integran crométicamente con el entorno. En nuestro caso, se trata de conseguir una construccion con
caracteristicas mediterraneas.
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- Diserio bioclimatico. Se siguen criterios sostenibles para el disefio dal edificio con recursos coma el empleo
de ventilacidn cruzada, inercia térmica, y cubiertas verdes para regular temperatura. Ademds, se plantea la
posibilidad de incorporar la vegetacion como parte del acabado del proyecto con el empleo de techos y muros
ajardinados. También se pretende un enfoque hacia la autosuficiencia energética v la reduccion de huella

ecoldgica.
Jaime Péraz Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

VI.F. Normativa de aplicacién en materia de costas

Es de aplicacion, en lo que proceda, la siguiente normativa en materia de costas:

- Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

- Ley 2/2013, de 29 de nayo, de Proteccion y uso del litoral.

- Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

Y especificamente:

- Los usos en zona de servidumbre de proteccion se ajustardn a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de Ia
Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidas en esta zana con la autorizacidn del 6rgano competente
de la Comunidad Auténoma.

- Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas en los articulos
27y 28 de la Ley de Costas, respectivamente y el cumplimiento de las condiciones sefialadas en el articulo
30 para la zona de influencia.

- Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumpiir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6
de la Ley de Costas y serdn concordantes con su Reglamento.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcon
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

i FIRMADO POR VII. Conclusiones
FIRMADO POR 22
“qJ 0w 8 € - - : N I iy
FES gE La presente Modificacion del Estudio de Detalle tiene como objetivos por un lado hacer una reordenacion
EYs 2E _ . . = )
£38 8T volumétrica de la parcela, para la instauracion de un establecimiento de uso hotelero, en concordancia con
— <L . .. . . , . 7
3 g . gé las limitaciones de la normativa vigente del PG.M.0., y teniendo en cuenta el entomo y topograffa de la
tal -4 L, L. .
3 E g8 parcela, ademés de los condicionantes que derivan de ello, coma hemos comentado a lo largo del presente
lé'\ o §§ documento, y por otro lado adecuar los usos a la realidad existente y dentro de los usos ya permitidos en la
£ ] ropia parcela poder independizar el uso hotelera del hostelero.
53 prop!
<
g La necesidad de generar una modificacion del Estudio de Detalle vigente surge tras analizar la propuesta
=4 g . . N
g edificatoria establecida; a propuesta consiste en un volumen de 10 alturas en forma de tarre, por lo que no
[

se considera integrada en el entorno. De esta forma, se formula el presente documento donde se establecen
propuestas edificatorias que se consideran més acordes con el lugar y paisaje.

Con la nueva disposicién y solucion de volumetria que se pretende adoptar en el presente Estudio de Detalle
na se alteran los usos previstos en el PGMO, na contemplandose la incorporacién de uso residencial adicional
bajo ninglin concepto. Tampaco su aprovechamiento supera lo permitido, ya que se trata de un parametro
limitativo de fa solucion edificatoria. Ademas, también es destacable que ninguno de los voltimenes sobresale
de la envolvente de los retranqueos contemplados por las normativas que conciernen, y que entre los
voldmenes propuestos se cumplen las distancias minimas ellos. Estas justificaciones estan expresadas
graficamente en la planimetria adjunta.
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JAIME PEREZ ZULUET;

Finalmente, con lo anteriormente expuesto vemos que se padria establecer que la solucién propuesta en la
parcela 20-A de la Manga del Mar Menor [Cartagena] cumple integramente los preceptos normativos y
técnicos, déndose por terminado este Estudio de Detalle, redactado con el objetivo de plantear una mejor
solucidn con respecto a los usas permitidos, a la distribucion de la volumetrfa edificatoria, adecuando sus
parametros y forma en relacién al lugar en que se encuentra.
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JAIME PEREZ ZULUET:
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MODIFICACIGN DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

02. PLANOS

Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcdn
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En Murcia, a 23 de diciembre de 2025

Fdo. Jaime Pérez Zulueta
Arquitecto col. N°1357 COAMU Fdo. Juan Pedro Sanz Alarcon

Arquitecto col. N®1536
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TECNICO ADMINISTRACION GENERAL
ALVARO TEBAR CABALLERO
11/02/2026
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LEYENDA

« === |INEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0_M. 09-03-2000 {DL-28-MIU)
= === |{NEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
= = = |{NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
= DELIMITACION PARCELA BRUTA
----- DELIMITACION PARCELA NETA
SUPERFICIE DE LA PARCELA - USQ RESIDENCIAL
S:7.107,00 m2
SUPERFICIE OF LA PARCELA - USO HOTELERO
$:6.651,00 m2
SERVIDUMBRE - PASOS LATERALES ACCESO PLAYA
A:5,00m
[*] ZONA PUNTUAL

Se respela el retranquee gengrica salvo en zona punlual para sduptamos o curves de nivel
respelanda servidumbres, La norma E1 permite fijar retranqueos distintos ol de la noima de

referencia mediante £0.

" CONDICIONES DE EDIFICACION

ORDENANZA DE APLICACION: E?
- = ~ SEPARACION A LINDEROS: 5 METROS
- - ~ SEPARACION A ALINEACION: 5 METROS
- = = SEPARACION A [.P.M.T: 20 METROS
AREA DE MOVIMIENTG DE LA EDIFICACION

$:3.619,63 m2

SUPERFICIES

ESTUDIO DE DETALLE VIGENTE
RESIDENCIAL HOTELERD

_ SUPERFICIE BRUTA DE PARCELA i 14.657,33 m2 -

SUPERFICIE NETA DE PARCELA 7.107.00 m2 6.651,00 m2

ESTUDIO DE DETALLE PROPUESTO. _
RESIDENCIAL HOTELERD

SUPERFICIE BRUTA DE-PARCELA 14.657,33 m2

SUPERFICIE NETA OE PARCELA 7.107,00 m2 6.651,00 m2

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA|

SITUACION. FARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAH MENOR - CARTAGENA

ESCAIA

PLANG
PARCELAS BRUTA Y NETA. ALINEACIONES S/NORMATIVA. 1:600

34£€Z WHIN AdOH THZD YVZH :uo1aeouap ap ounbag obipo)

91 ap ¢ ‘bed
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FERNANDEZ ORTEGA Y JAIVE PEREZ ZULLETA _‘F.m\—q_ J FEORD SAHLEANCON
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LEYENDA

« ==« |{NEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU})
= === |iNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
- = - LiNEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
= DELIMITACION PARCELA BRUTA
----- DELIMITACION PARCELA NETA
SUPERFICIE DE LA PARCELA - USO RESIDENCIAL
S:7.107,00 m2
SUPERFICIE DE LA PARCELA - USO HOTELERO
S: 6.651.00 m2

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA|

SIUACION PAHCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

AN

DIVISION DE USQS EN LA PARCELA

ESCALA:
1:600

PROMODTOR
FERNANDEZ ORTEGA Y
CABALLEHO INVESTMENT S.L

ANOUITECTON N" PLANO:

JAIME PEREZ ZULUETA _F,m‘ J PEDRG SANZALARCDNW
COL 1357 COAMU O T LA PO 3
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LSO MGTELERD
EINFICABILIDAD MAXMA= 7 545{5_}_5._{
17

ha

O { USO RESIDENCIAL
\_ - EDFICABLIOAD Wa:

[ =T SPEwCE pep—— —— =
—e == EDFTADA WSO wOTELERD POR LS0S
., .

= b50003 m

! PR LYY P G Ao
<N 4 TES R a7
oA . - -2 aietza m:

WP 00 GRADs <3245 44 Xey

A} LS RTURAS 0E CADA UNO DE LOS CUERPOS DI EDOCAOOM
QUE SE GRAFUN EN ESTE PLAND.

8) LAS ENVOLVENTES SUPERFICUALES QUE DETERMBMAM LA LIMITACION
N PLATA DE (A5 ALTURAS DE LOS CUERPDS OF EDMICACION
Of (SRt Dwedy oEWMS GUSERAOMEY SO MASIN SRR
L0S VUELOS PERMITITS.

€ L TRETAMENTO O TORMS LAS FACAMOAS DT UERA TRATAMENTD
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR {CARTAGENA|

SITUACION: PARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLANO: ESCALA:

ESTUDIO DETALLE ORIGINAL. PLANTA OCUPACION 1:500

PROMOTOR; ARQUITECTOS N" PLAND:
FERNANDEZ ORTEGA Y JAIME PEREZ ZULUETA _%Eh‘_ . PEDRD SANZ ALARCON
COL.1536 COAML PO 4

CABALLERD INVESTMENT S L COL 1357 COAMU
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LEYENDA

« ==« |{NEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 03-03-2000 {DL-28-MU)
= === LiNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO

= =~ |{NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

= DELIMITACION PARCELA BRUTA

----- DELIMITACION PARCELA NETA

PLATAFORMA COTA +3.00 m
PLATAFORMA COTA +6.00 m

[0 PLATAFORMA COTA +12.00 m
CIRCULACIONES: RAMPAS, ESCALERAS, PASOS
ZONA DE APARCAMIENTO (=~6.00 m]

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

SITUACION: PARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLAND- ESCALA:

ESTUDIO TOPOGRAFICO. PLATAFORMAS EXISTENTES 1:500

PROMOTOR ARQUITECTOS: NG
FERNANDEZ ORTEGA ¥ JAIME PEREZ ZULUETA _%Eh—_\_ J, FEDRO SANZ AUSRCON
LABALLERD INVESTMENT § L COL 1357 COAMU £0L.1536 CaaMy P05
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INFOGRAFIA. CARACTERISTICAS ESTETICAS PROPUESTA

[1). Adaptacion al terreno

El disefio se ajusta a la topografia existente, evitando grandes
movimientos de tierra, Oe esta manera, se aprovechan
pendientes, rocas o vegetacion come parte del proyecio
arquitectdnico.

[2]. Usa de materiales locales

Se emplean materiales del lugar (piedra, madera, tierra, efc.)
para mantener coherencia visual y reducir transporte. Ademas,
estos materiales suelen tener mejor comportamiento térmico y
se integran cromaticamente con el entorno. En nuestro caso,
se trata de conseguir una construccin con caracteristicas
mediterraneas

[3). Disedo bioclimatico

siguen criterios sostenibles para el disefic del edificio con
recursos camo el emplea de ventilacion cruzada, inercia
térmica, y cubiertas verdes para regular temperatura. Ademds,
se plantea la posibilidad de incorporar la vegetacidn como parte
del acabado del proyecto con el empleo de techos y muros
ajardinados. También se pretende un enfoque hacia la
autosuficiencia energética y la reduccidn de huella ecoldgica.

INFOGRAFiA EXPLICATIVA VISTA DESDE DRIENTACION OESTE

IMAGEN AXONOMETRICA DE LOS VOLUMENES PLANTEADOS CON USO HOTELERQ Y LA
PROPUESTA DE PARTICION C/35 M [ART.30 LEY COSTAS]

LEYENDA

» = =« |{NEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 {DL-28-MU)
= === | {NEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- = « L{NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCIGN

= DELIMITACION PARCELA BRUTA

----- DELIMITACION PARCELA NETA

IS EDIFICACION /zonas wresioses - USO HOTELERO
EDIFICACION /owas extenones - USO HOTELERO

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

SITUACION PAHCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLAND ESLALA:
CUMPLIMIENTO ART.30 LEY DE COSTAS 1:500

PHOMOTOR: ARDUITECTOS N PLANO:
FERNANDEZ ORTEGA Y JAINE PEREZ ZULUETA _mc_\_ 3TN T ALARCN
CABALLERO INVESTMENT S L Cap ) conn ooLsgam PO 6
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LEYENDA
« ==« iNEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (D1-28-MU)
= === LiNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
= = = LiNEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

COCUPADAINT
USO RESTAURANTE
ZONAS INTERIORES 374,00 m2
ZONAS EXTERIORES 339,75 m2
TOTAL 713,75 m2
USO HOTELERO
P ZONAS INTERICRES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 00,00 m2
TOTAL 00,00 m2
| — TOTAL coia_s0om 713,75 mZ |

Xainto COMPARATIVG C AMNPRIOUMINIEE 1)

1 e 1% L e 1
(*] Elementos tipo plalafounas y pavimentos que nu alieian la lia i el i Seran el
3 les en ia con lo do en el articulo 25 de la Ley de Costas

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

.

= =a =

SITUACION: PARGELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLANO ESCALA:
OCUPACION I [COTA +4.00m] 1:350
PROMOOR ARDUITECTOS N PLAND®
FEANANDEZ ORFEGA Y JAIME PEREZ ZULUETA _,Fm;_ 4. PEDRO SANZALAREDNW

CABALLERD INVESTMENT S L ST conkal COLSE COMIY e P07 N
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LEYENDA

« = =« |iNEA DE D.P.M.T. APRDBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU)
===~ LiNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
= = = LiNEA DE SEH\/IDUI\/IBHE DE PROTECCIDN

6£9590% NDA43S - (Z00000/£T0ZA31d) VOITANY V SONVId A VIIOWIW

/so°eqIENdipes BUsBELED/'SANY US S|qILOTSIP BISS UOIEULIOM] BJ0 £ 0)USLINDOP 9)$3 3P PEPIIIUBINE €] 9p Lgiteqosdwiod &

OCUPACION e W =
USO RESTAURANTE
_. ZONAS INTERIORES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 567,30 m2
TOTAL 567,30 m2
USO HOTELERQ
Eae ZONAS INTERIORES 92,10 m2
ZONAS EXTERIORES 00,00 m2
TOTAL 92,10 m2 B
i TOTALoo swom 650,40 m2 ]
CUADKO OF ENTDS  mt _

|' e tmba
rudeg do eoérablaad o,

[

et 53

|*] Elementos tipo platalonnas y pavinentos que no atteran la lopogralia ni el medioambignle, Serdn elementos

4££2 WHIN AdDH T1)ZD VYVZH [ugiaeayusp ap oinbag ob1pod

d lables en ia con lo en el articulo 25 de la Ley de Costas
,__,-, T - MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
5 PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]
‘ mee——— e SITUACION PARCELA Z20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA
= —
i "’"‘ ST IR J E;ENJPAUON Il [COTA --5.00m] Sya50
E - PRDMDTDﬁ ) AROUITECTOS B ) N' PLAND:
= — i i . oy e foe— gesee W py7 o

- -— wm =m =
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_LEYENDA B
===« |/NEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 {DL-28-MU)
===~ ({NEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- = - {{NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

_OCUPACION = B T =7, (= (=
USO RESTAURANTE
ZONAS INTERIORES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 517,80 m2
TOTAL 517,80 m2
USO HOTELERO
e ZONAS INTERIORES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 00,00 m2
TOTAL 00,00 m2
[ TOTAL o st0m 517,80 m2 ]
CHAL 0F APF ) —_—
o
L mu‘mmi-nnluq;_l___

| mtwace | & _totu

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA|

L4
~\------------J
-

N
u

= == W Ry

o=

- =
B, e e e S ] | o

SHUACKN PARCELA 20-A PL DDS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLANU ESCALA
OCUPACION Il [COTA +6.00m] 1:350
PHOMOTOR ARQUIECTOS N'" FLAND
FERNANDEZ ORTEGA Y SAA FUNES ALIATTA _Fm_‘_' J PEDRO anzchnNWI]

CABALLERD INVESTMENT 5. SO TR COLIBOLOAM PO7 B 3
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LEYENDA
» ==+ |jNEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU)
= === | {NEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
= = = LINEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
_OCUPACIONT

USO RESTAURANTE

ZONAS INTERIORES 815,15 m2
ZONAS EXTERIORES 141,20 m2
TOTAL ~ 956,35 m2
USO HOTELERO
e ZONAS INTERIORES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 00,00 m2
TOTAL 00,00 m2
[ TOTALo 700w 956,35 m? ]

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]
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SITUALION PARCELA 20-A PL DOS MABES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLANO: ESCALA:
OCUPACION IV [COTA +7.00m] 1:350
PROMOTOR: AROUITECTOS N' PLANO:
FERNANDEZ ORTEGA Y AWM PEREZ 2ULUETA _Fm_ J. PEDRD SANZALARCDNW

CABALLERD INVESTMENT S L. COGLS? oMy COLISHCOAMY — P07 . 4
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LEYENDA

=== |INEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU)

= === |{NEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
= = = LiNEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

_OCUPACION.
USD RESTAURANTE

. ZONAS INTERIDRES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 00,00 m2
TOTAL 00,00m2 a
USO HOTELERO
pe ZONAS INTERIORES 762,10 m2
ZONAS EXTERIORES 92,40 m2
TOTAL 854,50 m2
TOTALcora scom 854,50 m? ]
CTADNO EORPARA TV BT i

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE

PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA|

SITUACION PARCELA 20-A PL DOS MAHKES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

4££Z WHIN AdOH THZD VVZH :uoroesyliap ap oinbes obipod

PAND ESCALA
OCUPACION V [COTA +8.00m] 1:350
PROMOTOR ARQUITECTOS: N"PLAND

FERNANDEZ ORTEGA Y JAIME PEREZ ZULLETA _,F.mk-_\_ 4 PECHO ST AUANCEN
CABALIEKD INVESTMENT S L GOL 157 LOA COLIS3b COAML e PO 7 . )
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_LEYENDA

= === L{NEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
= = = {NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
TOCUPACION .

=== LiNEA DE D_P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 {DL-28-MU}

USO RESTAURANTE

6€£9590F NJA43S - (200000/£70ZATTd) VOI18NY V SONVTd A VIUOWIW

. ZONAS INTERIORES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 217,30 m2
T ToTAL 21730m2 -
USO HOTELERO
wms ZONAS INTERIORES 1.081,45 m2
ZONAS EXTERIORES 130,90 m2
- TOTAL 1.212,35 m2
[ TOTALcora_rimn 1.420.65 m2 |
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MODBIFICACION DE ESTUDIC DE DETALLE

PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA|

SIUACION PARCELA 20-A PL DDS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA
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o
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- = - LINEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
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USO RESTAURANTE
ZONAS INTERIORES 00,00 m2
ZONAS EXTERIORES 217,30 m2
TOTAL 217,30 m2 a
USO HOTELERO
ey ZONAS INTERIORES 1.081,45 m2
ZONAS EXTERIORES 130,90 m2
TOTAL O 121235m2
[ TOTAL R 1w Tazo6sm? |
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

SITUACION PARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA
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« = =+ |/NEA DE D.P.V.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU)
=== = LiNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- = = |{NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

A O O o N S 1

USO RESTAURANTE

ZONAS INTERIORES 00,00 m2

ZONAS EXTERIORES 217,30 m2

TOTAL 217,30 m2 o
USO HOTELERO
s ZONAS INTERIORES 1.081,45 m2

 ZONAS EXTERIORES - 13080m2
TOTAL 1.212,35 m2 B
I TOTALCoia hoem 147965 mz ]
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

I

SITUACION PARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANLA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLANG: ESCALA:
OCUPACION V! [COTA +17.00m /+ 20.00m /+23.00m] 1:350

FEANANDEZ ORTEGA Y
CABALLERD INVESTMENT S L

PROMOTOR: ARQUITECTOS N’ PLANO:
JAIME PERLZ ZULUETA Fﬁ}c A YDA BAAL ASTTN YWI
COL 1367 COAMU €L 1536 LOAMU . P07 . 6







TECNICO ADMINISTRACION GENERAL
ALVARO TEBAR CABALLERO
11/02/2026
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« = =« LiNEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. D3-03-2000 (DL-28-MU)
- === LiNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
- = « |NEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

GCUPACION PORPLATATORMAS -~~~ & o=
INTERIOR USO RESTAURANTE
EXTERIOR Cota +4.00 m 713,75 m2
Cota +5.00 m 567,30 m2
Cota +6.00 m 517,80 m2
Cota +7.00 m 956,35 m2
Cota +8.00 m 00,00 m2
Cota +11.00 m 217,30 m2
Cota +14.00 m 00,00 m2
Cota +17.00 m 00,00 m2
Cota +20.00 m 00,00 m2
o Cota +2300m 00,00m2
TOTAL 2.968,50 m2
LS INTERIOR USO HOTELERO
EXTERIOR Cota +4.00 m 00,00 m2
Cota +5.00 m 92,10 m2
Cota +6.00 m 00,00 m2
Cota +700m 00,00 m2
Cata +8.00 m 854,50 m2
Cota +11.00 m 1.212,35 m2
Cota +14.00 m 637,20 m2
Cota +17.00 m 505,25 m2
Cota +20.00 m 505,25 m2
~ Cota +23.00m ~ 505.25m2 o
TOTAL 4311,90 m2

|*} Flementos upo plataformas y pavimientos que no alteran Ja topogralia i el medioambiente. Serén elementos

cansiructivamente dssmantables en consonancia con la stablecido en el armiculo 25 de la Ley de Costas

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

SITUACION: PARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLAND ) ESCALA:
PLANO DE CONJUNTO RESULTANTE. OCUPACION 1:350
PROMOTOR ARQUITECTOS: S A N' PLANG
FEHMNDEZ ORTEGA Y JAIME PEREZ ZULUETA J PEDRO SANZ ALARCON

CABALLEAD INVESTMENT 5.L. cojusAcoaMy L A P08
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_LEYENDA

» = =« |iNEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU)
== - = LiNEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- =~ - LiNEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

USO RESTAURANTE
SECCIONADO
PROYECTADO

USO HOTELERC
== SECCIONADO
PROYECTADO

[*] Elementos tipo platatormas y pavimentos que no alteran la topogralia ni el nedioambiente. Serdn elementos

en ia con lo I en el articulo 25 de la Ley de Coslas

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

SNUACION. PARCELA 20-A PL DOS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOH - CARTAGENA

PLANO © ESCALA.
SECCIONES GENERALES 1500
PROMOTOR: ARDUITECTOS N PLAND:
FERNANDEZ ORTEGA Y JAIME PEREZ ZULUETA _#k‘_ 4 PEoAO nmzumncouw

CABALLERD INVESTMENT S.L COL 1357 COAMY COL 1525 COAML Pog
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EYENDA ——
= = = = |{NEA DE D.P.M.T. APROBADA POR 0.M. 09-03-2000 (DL-28-MU|
= === LINEA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO

- = = LNEA DE SERVIDUNIBRE DE PROTECCION

USO RESTAURANTE
SECCIONADO
PROYECTADO

USO HOTELERD
J SECCIONADO

PROYECTADO
{*1 Elenientas tipo platatormas y pavanentos que no alteran la alia niel bi Seran el
i en ia can lo ido en el arliculv 25 de la Ley de Coslas

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR [CARTAGENA]

SITUACION PARCELA 20-A PLDDS MARES - LA MANGA DEL MAR MENOR - CARTAGENA

PLANO ESCALA

RELACIGN CON EL ENTORNO 1:750

PROMOT0R ARQUITECTOS N" PLAND:
FERNANDEZ ORTEGA Y JAIME PEREZ ZULUETA _Pm J. PEDRQ SANZ ALARCON
(DL.15.16 COAML P 1 0

CABALLERD INVESTMENT S L COL 1357 COAMU
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