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JAIME PEREZ ZULUET;

|.B. Informacién previa

La presente Modificacion del Estudio de Detalle se realiza sobre la parcela 20-A de La Manga del Mar Menar
{Cartagena). Se desarralla sobre un estudio de detalle anterior, y tiene coma principal objetivo hacer una
reordenacién volumétrica de la parcela, para la instauracién de un establecimiento de uso hotelero, en
concordancia con las limitaciones de la normativa vigente del PGM.0., y teniendo en cuenta el entorno y
topagrafia de la parcela, ademds 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.

Lo

28/01/2026 9:3

El estado juridico de los antecedentes mencionados se desarrolla a continuacidn:

- Estado actual del Plan General de Ordenacién de Cartagena

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

Aprobacion definitiva 9 de abril de 1987 [B.0.R.M. de 14 de abil 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 entorno ni recoge las necesidades reales
existentes. Por ello, se formula el presente documenta donde se establecen propuestas edificatorias que se

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcon
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i FIRMADO POR cansideran mds acordes con e! lugar y paisaje & independiza los usos hotelero y hostelero, ambos usos ya

EREECOJIOR 29 permitidos en el actual ED, el uso hotelero como principal y el uso hostelero como vinculado al anterior,
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z29 Em La parcela objeto de ambos Estudios de Detalle, el vigente y el que se propone, comprende usos diferenciados

o= < . . . . "

z3 = §‘§ dentro de la misma, estando ya el uso residencial ya ejecutado en su totalidad.

P—N-4 )

S« x> . . . . .

g E t'zeg El'hotel previsto en el Estudio de Detalle vigente, sin ejecutar, consiste en un volumen de 10 alturas en forma

gg 58 de torre, el cual es el objeta de la modificacién del Estudio de Detalle, que proponemos en el presente

> ~N

53 dacumento.

o

o . . . .

z Dentro del uso hotelera 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 dmbito del Estudio de Detalle es la totalidad de la parcela 20-A, pero la madificacion sélo afecta a dicha
z0na hotelera, manteniendo los pardmetros de la zona residencial vigentes.

Antecedentes de parcela

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

JAIME PEREZ ZULUET;

Con fecha 27 de septiembre de 2001, el Excmo. Ayuntamiento de Cartagena adopté por acuerdo de la
Comisién Informativa de Urbanismo e Infraestructura, suspender el atorgamiento de licencias en los 4mbitos
territoriales de La Manga, Cabo de Palos, Cala Flores y Playa Paraiso, con el objeto de reordenar el modelo
de desarrollo de esta 4rea turfstica. Asi se procedid a la publicacion del acuerdo, mediante anuncios en el
Boletin Oficial de la Regidn de Murcia, y en dos diarios de mayor difusién regional.
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Més adelante, en abril de 2002, se redacta el Informe Técnico sobre la modificacién del Plan General en el
Ambito de La Manga y Cabo de Palos. Por acuerdo del Excmo. Ayuntamiento en el pleno del 15 de mayo de
2002, se dispane someter a informacidn piblica el Avance sobre la Modificacién 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 Modificacion N.° 105 del PGMO e informes técnicos emitidos sobre log mismos.

SELLO

6
9

Finalmente, el 20 de diciembre de 2002 se aprueba inicialmente la Modificacién puntual del PGOU de La
Manga y Cabo de Palos [N.® 105]. Dicha aprobacién 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.
Més adelante, el 23 de junio de 2004, se aprueba provisionalmente la Modificacién Puntual del Plan General
N.° 105. No abstante, esta Modificacién Puntual no ha alcanzado la aprobacién definitiva hasta la fecha,
encontrandose suspendida su tramitacién por Orden Resalutoria de 21 de abril de 2005.

2B/01/2026 9:3

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/202

Antecedentes de planeamiento

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

- Clasificacién del suelo: Urbano
- Servicios urbanfsticos: Existentes
- Norma de edificacion: E; (0,86)

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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g E A5 En este Estudio de Detalle las narmas que se han de aplicar son las Ordenanzas Reguladoras del PGM.0.U,
o= . . .z
= que se transcriben a continuacion:
o
B “Norma de aplicacion £,
B

a.] Definicién
“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 asf como

FIRMADO POR .. P .
=2 condicionantes juridicos anteriares.
o]
=] . ye - g .y
SE Deberd redactarse un Estudio de Detalle que ordene volumétricamente la parcela acorde con la edificacién
ge de la manzana o entorno”.
E*:
o
] [bl. Condicionantes de la ardenacion
=
o~

I. 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 callgjeros se tendrd en cuenta nicamente para fijar la
edificabifidad.

II. Las caracteristicas particulares de la manzana, de manera que los nuevos edificios armanicen completando
|a ordenacion. El nlimerg de plantas de las nuevas construcciones no puede exceder de 10.

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

6
9

IV. Tender a una aproximacion tipolégica de la ordenacion que sefiala la norma de referencia. Los Estudios de
Detalle exigibles se realizaran por parcelas o solares concretos, salvo en el caso en que se hubiere edificada
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 9:3

En los planos de ordenacidn se sefialan dos supuestos:
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Registro de entrada n® 11575/202

- Volumetria especifica en area de ordenacidn determinada. Con la sigla €I, y entre paréntesis, la norma de
referencia a la que deben adaptarse, al menos en edificabilidad y uso.

- Yalumetrfa especffica en edificacion aislada. Con la sigla El y entre paréntesis el indice de edificabilidad
asignada en m2/m2. La norma de referencia es la Acd.

Cuando una parcela o solar pueda edificarse segn todas los pardmetros de la Norma de referencia, por
carecer de algin condicionante derivado de las construcciones colindantes, la edificacion se ajustard a
aquella sin precisar Estudio de Detalle.”

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

Ademés de lo anterior, se deberdn tener en cuenta las limitaciones establecidas en las siguientes normas:
- Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas

- Ley 2/2013, de 29 de mayo, de Proteccion y uso del litoral;

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

De forma concreta y en relacidn con la normativa mencionada, se tienen en cuentan las siguientes
consideraciones:

Articulos 24 v 25 de la Ley de Costas

Los usos en la zona de servidumbre de prateccion se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona con la autorizacién del drgano competente
de la Comunidad Auténoma.

Articulo 24,

1. En los terrenos comprendidos en esta zona se podrdn realizar sin necesidad de autonizacion
cultivos y plantaciones, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 27,

2. En los primeros 20 melros de esta zona se podran depositar temporalmente objetos o materiales
arrojados por el mar y realizar operaciones de salvamento marftimo; no podran llevarse a cabo
ceramientos, salvo en las condiciones que se determinen reglamentariamente.

[.]

Articulo 25.

1. En la zona de servidumbre de proteccion estaran prohibidos.
al Las edlficaciones destinadas a residencia o habitacion.

bj La construccidn o modificacidn de vias de transporte interurbanas y las de intensidad de trafico
superior & la que e determine reglamentariaments, asi como de sus &reas de Servicio.

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

a) £l tendido aéreo de ineas eléctricas de alta tension.
&) &l vertido de residuos sdlidos, escombros y aguas residuales sin depuracidn.
1 La publicidad a través de carteles o vallas o por medios acusticos o audiavisuales,

2. Con cardcter ordlnario, solo se permitirn en esta zona, las obras, instalaciones y actividades que,
por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacién, como los establecimientos de cultivo marino o
las salinas maritimas, o aquellos que presten servicios necesarios o convenfentes para el uso del
dominio piblico maritimo-terrestre, asi como Ias instalaciones deportivas descublertas. En todo
caso, la gjecucion de terraplenes, desmontes o tal de drboles deberan cumplir las condiciones que
se determinen reglamentariamente para garantizar 13 proteccion del dominio publico.

Jaime Pérez 2ulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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2258 g8 En nuestro caso concreto, y tal como queda grafiado en planos adjuntos, los elementos dispuestos en la zona
SES <E q
23 § s de servidumbre de proteccion serdn de tipo plataformas y pavimentos que no alteran la topograffa ni el
o33 i< medioambiente y, ademds, serdn constructivamente desmontables en consonancia con lo establecido en los
= g
g g 22 articulos mencionados.

= =
% e iz Artfculos 27y 28 de la Ley de Costas
=4 A5
3 d
2 = Articulo 27,
o
5 1. La servidumbre de trénsito recaerd sobre una frarya de 6 metros, medidos tierra adentro a partir
=

del limite interior de /a ribera del mar. Esia zona deberd dejarse permanentemente expedita para el
paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, salvo en espacios
especialmente protegiaos.

2. £n lugares de trénsito diicil o peligroso dicha anchura podrd amphiarse én lo que resulte necesario,
hasta un maximo de 20 metros.

3. Esta zona podid ser ocupada excepcionalmente por obras a realizar en el dominio piblico
mantimo-terrestre. £n tal caso se sustituid Ia zona de servidumbre por otra nugva en condiciones
andlogas, en la forma en que se sefiale por la Administracidn de! Estado. También podrd ser ocupada
paia la ejecucion de paseos maritimos.
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Articulo 28.

1. La servidumbre de acceso publico y gratuito al mar recaerd, en la forma que se determina en los
nimeros siguientes, sobre los terrenos colindantes o contiguos al dominio publico maritimo-
terrestre, en la longitud y anchura que demanden la naturaleza y finalidad del acceso.

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

o)

Respecto a la servidumbre de acceso al mar, la justificacion 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.

7 e
SELLO

28/01/2026 9:39

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n° 11575/2026

Articulo 30 de la Ley de Costas

Articulo 30.

1. La ordenacion territorial 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 Pedro Sanz Alarcn
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

Zasatyn £t 4 . ) . . , ., A
v FIRMADO POR del limite interior de Ja ribera del mar; respetard las exigencias de proteccion del dominio publico

[+ T
o 53 marftimo-tenestre a través de los siguientes criterios:

[e B ©
3¢5 SE ,
243 2 = a) En tramos con playa y con acceso de trdfico rodado, se preverdn reservas de suelo para
g3 53 ! ) . , (i g
283 = § aparcarmientos ae vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona
k1 . .y
g g g2 de servidumbre de trénsito.

K is , _ .
g ] 23 b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se deberd
o< e . s . - y . .
5 2 R evitar la formacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de volimenes, sin que, a estos
< . L s . . .
3 efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado
g 0 apto para urbanizar en el término municipal respectivo.
pv]
i

[.d

Sobre o dispuesto en el articulo 30.1 a) de la Ley de Costas sabre la prevision de suelo para aparcamientos
de vehiculos en tramos con playa y con acceso de tréfico rodado, dicha justificacion excede del ambito del
Estudio de Detalle. No obstante, la calle Poligona Dos Mares dispone de zonas de aparcamiento suficientes
fuera de servidumbre de trénsito.

En el presente documento se justifica en apartado expreso, apartado VI.E, el cumplimiento del punto b) del
articulo 30 de la Ley de Costas.
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Articulo 44.6 de la Ley de Costas

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefialadas 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 tratamiento de aguas residuales se emplazarén fuera de Ja ribera del mar y
de los primeros 20 metros de la zona de servidumbre de proteccion. No se autorizard la instalacion
de colectores paralelos a la costa dentro de la ribera del mar. En los primeros 20 metros fuera de la
ribera del mar se prohibiran fos colectores paralelos.

v
SELLO

1.B. Pardmetros edificatorios

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

28/01/2026 9:3f

"Este tipo de ordenacién se caracteriza por la existencia de un indice de edificabilidad asignado a la superficie
en que rige dicho tipo de ordenacion, pero su distribucion fa efectia mediante un plan de conjunto que pueds
ser un Estudio de Detalle, un Plan Especial de Reforma Interior o un Plan Parcial, que se realicen en desarrollo
de este Flan General o sean recogidos por éste.

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

La distribucion de la edificabifidad neta se fija mediante la asignacidn a cada parcela destinada a 1 edificacion
privada del indlce de edlficabilidad bruta correspondlente, que asigna este Plan a través de conjunto, o bien
resulta ya distribuida la edificabilidad neta por este Plan General.

La ordenacion que sefiala el plan de corjunto establece el disefio urbano propio del drea, respetando las
condiciones volumetricas y uso asignado.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alarcén
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OF2ER

FIRMADO POR Fl Plan de conjunto podrd gptar por ordenar la edificacion segin los pardmetros del tjpo ordenacion de la
o gz edificacion aislada o con alineacion a vial o bien adoptando sofuciones mixtas comple/as sin que, en ninguno
BES g £ de los casos, pueda superarse el volumen del drea.”
E 2’ § N T
283 E% De esta manera, fos pardmetros edificatorios para la parcela son:
- 25
é 8 g8 Superficie BRUTA 08 18 PACEIA. ..o+ vveeveeeoeoeee oo ees s 14.657 m?
bo za
EE AR Superficie NETA [*] 08 1 PATCEIa. ........v.vviveeictiiicen e 13.758 m?
22
] [*] Después de ajuste de alineaciones por el deslinde del D.PM.T. (Servidumbre de trénsito)
=
-z Parcela 20-A Superficie de parcela indice Edificabilidad Superficie edificable

Uso Residencial 14,657 m? 0,86 12.605 m?

FIRMADO POR

JAIME PEREZ ZULUET/

23/01/2026 (segln el firmante)

28/01/2026 9:39
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FIRMADO POR

.2 .
FIRMADO POR z 5

298 g3

R SE

ZJ8 =

83g 2c .

=34 &3 IIl. Marco normativo

O own

Q< X<

2 g

& g . I

Z g § ] [.A. Fundamentos legales de indole jurfdica

> R

[a s . " " 7

- Complementariamente a las normas del PG.M.0.U vistas anteriormente, se deberan tener en cuenta:

1S

E [a]. Artloulo 144 de la Ley 13/2015 de la LOTURM [Ley de Ordenacidn Territorial y Uthanistica de la Regién

de Murcia], en relacion con los documentos propios de los estudios de detalle;
"1. Los estudios de detalle contendran os siguientes documentos,

a) Memoria justificativa de la conveniencia de as soluciones adoptadsas.

b} Planos a escala adecuada que expresen las determinaciones que se completan, adaptan o

FIRMADO POR

£% reajustan, con refersncias precisas a la nueva ordenacion y su relacisn con la anteriormente

E E axistente.

N &

%ﬂé 2.Luandbo fa finalidad de/ Estudio de Detalle sea la reardenacion de volimenes, deberd analizar su

o8 influencia sobre el entormo afectado.”

g8
S [b]. Articulos 65 v 66 del capftulo IV del Reglamento de Planeamiento urbanfstico [Real Decreto 2159/1978
3 de 23 de junio]:

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

- Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuviesen senaladas en &l suelo
urbano por el plan general, Normas Completarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacion fien, y
regjustar y adaptar alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos citados, de acuerdo
lgualmente con las condiciones que al respecto se fjen.

SELLO

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

Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Subsidiarias de FPlaneamiento en suelo Urbano, o con las propias de los Planes Parciales en los demds
©asos, y completar, en su caso, Ia red de comunicacionss definida en los mismos con aquelias vias
interiores que resultern necesarias para proporcionar acceso a los ediicios ciya ordenacion concreta
se establezca en el propio estudio de detalle.

28/01/2026 9:39

2. La posibiligad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitar a
las vias de la red de comunicaciones definidas en el Pian o Norma cuyas determinaciones sean
desarroffadas por aquel.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n° 11575/2026

3. £n la adaplacion o reajuste del seiialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Fian Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podrd reducir la
anchuia ael espacio destinado a viales ni 1as superficies destinadas a espacio libres. £n ninguin caso
la adaptacidn o reajuste del sefialamiento de alineaciones podrd asignar aumento de volimenes al
aplicar las ordenanzas al resultado de Ia adaptacion o reajuste realizado.

Jaime Pérez Zulugta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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ries FIRMADO POR 4. Las ordenaciones de volimenes no podrd supaner un aumento de ocupacion del suelo i de las

RIRKEDOIROR 3% alturas maximas y de los volimenes edificados previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de

29% 2% . . ) . ) . ) ,

g g3 SE [poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquel.

i) 2 o

g 25 NT Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Flan.

v s = £S5 i

= — "

3 g o L S " g .

o% ge 5. En ningin caso podrd ocasionar perjuicio i alterar las condiciones de ordenacion de los predios

§ o ow g

w ey .

EE 2R colindantes.

22 53

= moa . L, R . R

3 3 8 6. Los estudios de detalle se podran contener determinaciones propias de Pian General, Normas

o Complementarias v Subsidiarias de Planeamiento y Plan Farcial que no estuvieran previamente

g . .

é establecidas en los mismos.”

o

IIl.B. Fundamentos legales de fndole conceptual

El ardenamiento urbanfstico vigente establece que los Estudios de Detalle tienen por objeto contemplar las
determinaciones del Plan, relativas a:

1.- Alineaciones v Rasantes
Las alineaciones estan claramente definidas con retranqueos de 5 metros con respeto a la al lindero con la

parte residencial de la parcela, 5 metros [*] al vial principal y 20 metros de servidumbre de proteccion del
DPMT en la parte de la fachada que da a la playa.
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[*] La norma E1 permite fijar retranqueos distintos al de la norma de referencia mediante Estudio de
Detalle, como es el caso.

2.- Ordenacion de voldmenes
El estudio de detalle se contempla dentra de los instrumentos de planeamiento como el Gftimo para en el
proceso de Ordenacién Urbana y su posterior concesion.

Posee tan salo una funcién de complementariedad, y su naturaleza juridica queda reducida a la de simple
acto administrativo, en el gue concurren y tienen contenido el Derecho de Propiedad. Realmente podrfamos
decir que entra méas en el campo de suponer la obtencidn y realizacién de previsiones contenidas, o al menos
eshozadas, en planeamientos de mayor rango.

o
SELLO
LW

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

28/01/2026 9:3

AYUNTAMIENTO DE CARTAGEN.
Registro de entrada n® 11575/202
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e FIRMADO POR
FIRMADO POR o
o8 g5
2Eg 3k
538 5T
z8= & F)
S g g
o €= V. Fases del proyecto
§ m o
gF S8
z2 32 El proyecto se ejecutard en tres fases debido a los flujos de inversién de un proyecto hotelero de estas
£< s proyecto | . deni | 1on de un proy
23 caracterfsticas y a los tiempos de amortizacion. Se desarrollan a continuacion:
8
= e ‘
o 1 * ¢
=] 1 ;
1 \
L)
A 'l
.f&

ot TP

FIRMADO POR

JAIME PEREZ ZULUETA

23/01/2026 (segin el firmante)

o
SELLO

6
9

28/01/2026 9:3

Fase 1 [Rosa)

Uso hostelero. En la actualidad con un uso provisional existe un restaurante cuya superficie consume menas
del 70% de la reserva de edificabilidad propuesta en el proyecto. Se trata de la construccidn de un restaurante
en una planta y sétano.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n° 11575/202

Fase 2 [Azul

Volumen de uso hatelero — Edificacién 01. Torre de seis plantas mds planta baja [PB+VI] en la zana més
cercana a los edificios de viviendas y mas lejana a la playa para evitar un gran contraste con el entorno.

Fase 3 [Azul

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcn
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2 FIRMADO POR Volumen de uso hotelera — Edificacion 02. Edificio de tipa corredor desarrollado de forma lineal, abrazando el

FIRMADO POR z3 actual monticulo existente en la zona. Se proyecta con criterios paisajisticos para no interferir de forma

0w 8 IS 5 P . .

seo £E excesiva en el entorno, siguisndo lo establecido en el articulo 30 de la Ley de Costas.

L33 e

Gag 27 . .

=37 g‘ﬁ. Cada una de las fases podra desarrollarse independientemente de las otras.

o 2

3@ o~

r =5

=0 ) - H

2 38 V. Objeto del Estudio de Detalle

23 7

< <

g Como hemos visto anteriormente, tras analizar la propuesta edificatoria establecida en el Estudio de Detalle

= . .

8 vigente para la parcela 20-A de La Manga del Mar Menor, se establece la necesidad de generar una

£

modificacién 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 hostelera. Por ello, se formula el presente documento donde se establecen
propuestas edificatorias que se consideran méas acordes con el lugar y paisaje.

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

FIRMADO POR ool 3 : ” o b

s conlievan a la composicion final grafiada en los planos anexos. De esta forma, fa solucién edficatoria
() I3 - - . ‘ N

e propuesta responde a los pardmetros de disefio resumidos a continuacion:

ERE!

N&

E; 1.- Limitacion de edificabilidad

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

=5 laneamiento del Estudio de Detalle. Los volimenes pretenden ser ordenados de forma que la superficie
= edificable y el volumen maximo queden dentro de las limitaciones de edificabilidad méximas establecidas
R para el uso concreto.

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

paso, y a dominio pliblica marftimo terrestre de fachadas exteriores.

3.- Integracin en el temitorio

Se plantea la entendiendo el entorno en el que se integra, de manera que los volimenes no distorsionen el
mismo. También se propone el minimo desmonte de terreno, el cual se aprovechard en la misma obra,
favoreciendo la sostenibilidad mediante la economia de medios, minimizando los residuos generados.

Por tanto, en este Estudio de Detalle se pretende establecer la ardenacidn de los volimenes de la edificacidn,
dentro de la edificabilidad permitida, y proporcionando una solucion edificatoria que esté dentro de las
directrices de ordenamiento que se toman como base para esta zana, sin perder relacién mencionada con
circunstancias fisicas del entorno circundante.

28/01/2026 9:39

Por dltimo, cabe destacar que el 4mbito del presente Estudio de Detalle es la totalidad de la parcela 20-A,
pero que la modificacién sélo afecta a la zona hotelera, mientras la zona residencial, ya edificada, mantiene
sus pardmetros.
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FIRMADO POR =0
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=2 Ex]
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a2 ° V1. Determinaciones del Estudio de Detalle
S
8 El Estudio de Detalle ariginal determind la posibilidad de la ordenacion volumétrica de la solucion cancreta
=

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

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

S b. las envolventes superficiales que determinan la limitacidn en planta de las edificaciones. De esas
FIRMADO POR envalventes superficiales solo podidn sobresalir Jos vusios permitidos por el Plan General

<5
5 g c. £ tratamiento de todas las fachadas que serd tratamiento de fachada principal
2
N &=
E E d. Fara el resto de pardmetros se sequird Jo establecido en e/ PG.OU.
o
=g
§ Sin embargo, en la presente Modificacion del Estudio de Detalle se establecen las determinaciones que se

consideran necesarias para la definicién de los maximos edificatorios 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 méximas en relacién con la
edificabilidad aprovechable permitida vista anteriormente.

VI.A. Reparto de edificabilidades

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

2B/01/2026 9:39
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Uso Residencial [Edificabilidad maximal..............oooviiimmimeiii e 6.941,73 m?
USOHOTEIBIO oot 4.194,63 m?
USO HOSIEIBIO. ... .ot 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 Pérez Zulueta ¥ Juan Pedro Sanz Alarcén
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AYEERE
e FIRMADO POR rTOTAL 12.605,00 m?
FIRMADO POR =5
ol
298 g8
HE £
- sy g . 0 o po »
B3 ¥ VI.B. Justificacién de la solucidn edificatoria
= r pe . o .y .
3 g . o La solucién edificataria propuesta en el presente documento de Modificacién del Estudio de Detalle, plantea
(=] & — n . 5 7 . 0
5 3 o el siguiente desarrollo, basandonos en la normativa existente, asf como en lo establecido en el Estudio de
[y} .
G z3 Detalle original:
g2 25
£3 R . _ .
ot < a. Edificacion aislada, no se adosard a sus lindes, manteniendo un retranqueo minimo de 5,00 m [*] que se
g procuraré en la totalidad de la parcela excepto en puntos clave indicados en planos.
0 [*] 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 serd las determinadas en el PGMO para los Estudios de Detalle.
¢. Combinacién de usos hoteleros, hostelero y residenciales dentro de la misma parcela urbana atendiéndose
a las condiciones de compatibilidad de las Normas Urbanisticas.

A continuacién, se desarrollan las propuestas edificatarias 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?

II. La edificabilidad para usa hotelero es, como hemas visto anteriormente: 4.194,63 m?
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IIl. La edificabilidad para uso hostelera es de 1.260,50 m’

Por esto, la solucion edificatoria para los usos hotelero y hostelero ordenan los volimenes con el siguiente
criterio:
- Edificacion 01/Hatel. Se compone de:
o 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 entomo.
o Edificacion de una-dos plantas en la ladera sur del macizo existente en la parcela.
- Edificacion 02/Restaurante. Edificio aislado desarrollado en una planta y sotano.

Como podemos abservar, los edificios propuestos cumplen fa normativa vigente, y tienen los usos ya
permitidos en la parcela ahora de forma independiente.

SELLO

V1.C. Estudio comparativo de las volumetrfas de la edificacién

28/01/2026 9:3

Atendiendo al estudio comparado de las diferentes edificacianes propuestas en el Estudio de Detalle vigente
y el que ocupa este documento, se dispane una propuesta mucho més acorde can la naturaleza del paisaje
del lugar, adecuandose a la topagrafia.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n° 11575/2026
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Asi, el volumen principal propuesto de 10 alturas pasa a integrarse en el paisaje ya que se propone una nueva
ubicacién del mismo en fa 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
mas lejana a la playa para evitar un gran contraste con ef entomo.

Jaime Pérez Zulueta y Juan Pedro Sanz Alarcdn
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FIRMADO POR - Zona hahitacional 02 [Azul claro]

32 Edificacién de una-dos plantas en la ladera sur del macizo existente en la parcela.
- ¥} P

3 % & £g - Zona de servicios [verde]
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z2323 ;% Cafetera y demds instalaciones del hotel.
(G-

z37 &3

O on

gx 2o

2 o]

g 23

£Z =

£3 By

2z

Q

e

=4

o

N}

o

JAIME PEREZ ZULUET,

o)
H
E
=
©
c
S
g
&
I
~
S
I
=
<]
N
N

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

VI.D. Estudio comparativo de las edificacianes de aprovechamiento

SLO A continuacién, se establece una tabla comparativa con los aprovechamientos descritos en el estudio de
seo detalle original y los propuestos en el presente documento de modificacin del estudio de detalle vigente.
B8
R
i CUADAD COMPARATIVD DE APROVECHANBENTUS 2]
we
SgR A B
5E ESTUDSO DE DETALLE ORGINAL MODRCACION ESTUDKO DETALLE
w e e -
2 RESORNCIAL [ HOTEERU AESDENCIAL | RESTAUAANTE |  HOTEL | TOTAL
E'é Supsrficle Parcela Bruta 14657 14657
2.% Indien do ediicablidsd (] [T
< yri

. \T005 1235646

o - —
. BUn | emen | ean | im0

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 (iltimas cifras alcanza un valor de 5.455,13 m2, cercano a los 5.663,57 m2 establecidas
en el estudio de detalie anterior,

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

Y B e
- . . . I .
O FIRMADO POR Finalmente se puede apreciar que la superficie edificable total de la parcela estudiada 20-A es de 12.396,86
FIRMADO POR P d P p
N e m2 en la propuesta de modificacin, algo inferior a los 12.605 m2 establecidos en el estudio de detalle
2ES g vigente.
ZIN <=
<o NT
= g = HE
22" g8
g @ 28 VI.E. Justificacion del cumplimiento del Art.30 de la Ley de Costas
o~
Yo Z5
£% A3 Articulo 30
2= 1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una 2ona, cuya anchura se determinard
S en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite interior de
2 4 nes y
2 la ribera del mar, respetard las exigencias de proteccion del dominio piblico maritimo-terrestre a través de

los siguigntes criterios:

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

i b) Las construcciones habrén de adaptarse a o establecido en la legislacidn urbanistica. Se deberd evitar ia

o formacion de pantalias arquitectdnicas o acumulacion de volimenes, sin que, & estos efectos, la densidad
% 5 de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en e/
RE término municipal respectivo.
; g 2. Para el otorgamiento de las ficencias de obra o uso que impliquen Ja realizacidn de vertidos al dominjo
E: § pliblico marttimo-terrestre se requeriid I previa obtencidn de la autorizacion de vertido correspondiente.

g

R Con respecto a lo establecido en el Art.30 de la Ley de Costas, la distribucién valuméirica del proyecto salo

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 mediterrénea.

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

SELLO

28/01/2026 9:3
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Ol

e FIRMADO POR A continuacidn, se muestra una infograffa explicativa del estado propuesto donde se observa la condicién
i 1ADOIPOR 52 volumétrica expuesta anteriormente: fraccionamiento de la fachada cada 35 metros como maximo, de forma

) r-) ™ . " : ;. .

3 % g $E que no quede edificada un bloque lineal que pueda configurarse como una pantalla arquitecténica, si no que

w = . . . . . .

£28 §% se trate de una fachada fragmentada integrada en el paisaje. El mencionado fraccionamiento del volumen

va= oa o . . B P .

z3= ﬁ‘%. edificado podrd seguir diferentes recursos arquitectonicos tales como retranqueos entre diferentes

b O n . . A 5 o )]

g £ [ construcciones, cambios de altura, separacion de bloques mediante vegetacian, etc.
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FIRMADO

POR

JAIME PEREZ ZULUETA

23/01/2026 (segun el firmante)

Ademas de lo anterior, y tal como se observa en laimagen, se pretende conseguir un efecto fusionada entre
arquitectura y naturaleza, priorizando la sostenibilidad, estética y respecto por el entorno. Se exponen a
continuacidn las caracteristicas principales de la propuesta integradora;

SELLO

- Adaptacion al terreno. El disefio se ajusta a la topograffa existente, evitando grandes mavimientos de tierra.
De esta manera, se aprovechan pendientes, rocas o vegetacién como parte del proyecto arquitecténico.

28/01/2026 9:39

- Uso de materiales locales. Se emplean materiales del lugar (piedra, madera, tierra, etc.) para mantener
coherencia visual y reducr transparte. Ademds, estos materiales suelen tener mejor comportamiento térmico
y se integran crométicamente con ef entorno. En nuestro caso, se trata de conseguir una construccion con
caracteristicas mediterraneas.

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/2026

- Diseria bioclimatico. Se siguen criterios sostenibles para el disefio del edificio con recursos como &l 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 y la reduccidn de huella

ecoldgica.
Jaime Pérez 2ulueta y Juan Pedro Sanz Alarcén
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Ee=Et
FIRMADO POR VI.F. Normativa de aplicacién en materia de costas
FIRMADO POR z 5
3 % g % E Es de aplicacidn, en lo que proceda, la siguiente normativa en materia de costas:
23 § z< - Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
2 g E) g.g - Ley 2/2013, de 29 de nayo, de Proteccion y uso del litoral.
§ % ge - Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba ef Reglamento General de Costas.
2 <8
% g %3 Y especfficamente:
= § "R - Los usos en zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24 y 25 de la
§ Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona con la autorizacidn del drgano competente
z de la Comunidad Autdnoma.
I - 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 [a red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6
de la Ley de Costas y seran concordantes con su Reglamento.

FIRMADO POR

JAIME PEREZ ZULUET,

23/01/2026 (segun el firmante)
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MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA 20-A DE LA MANGA DEL MAR MENOR

FIRMADO POR VII. Conclusiones
3
o5 pe .z . . L. .
%E La presente Modificacidn del Estudio de Detalle tiene como objetivas por un lado hacer una reordenacion
= . . ., . .
NT volumeétrica de la parcela, para la instauracion de un establecimienta de uso hotelero, en concordancia con
<< . ' . . . . .,
K é‘ las limitaciones de la normativa vigente del PG.M.0., y teniendo en cuenta el entorno y topografia de la
&= , . .
3k parcela, ademds de los condicionantes que derivan de ello, como hemos comentado a lo largo del presente
= ) : o
S documento, y por otro lado adecuar los usos a la realidad existente y dentro de los usos ya permitidos en la
~Q propia parcela poder independizar el uso hotelero del hostelero.
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28/01/2026 9:39

AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA
Registro de entrada n® 11575/2026

La necesidad de generar una modificacién del Estudio de Detalle vigente surge tras analizar la propuesta
edificatoria establecida; la propuesta consiste en un volumen de 10 alturas en forma de torre, 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 mas acordes con el lugar y paisaje.

Con la nueva disposicién y solucidn de volumetria que se pretende adoptar en el presente Estudio de Detalle
no se alteran los usos previstos en el PGMO, no contemplandose la incorporacin de uso residencial adicional
bajo ningin concepto. Tampoco su aprovechamiento supera lo permitido, ya que se trata de un pardmetro
limitativo de la solucion edificatoria. Ademas, también es destacable que ninguno de los volimenes sobresale
de la envolvente de los retranqueos contemplades por las normativas que conciernen, y que entre los
volimenes propuestos se cumplen las distancias minimas ellos. Estas justificaciones estan expresadas
graficamente en la planimetria adjunta.

Finalmente, con lo anteriormente expuesto vemos que se podria establecer que la solucién propuesta en la
parcela 20-A de la Manga del Mar Menor [Cartagena] cumple integramente los preceptos normativos y
técnicos, dandose por terminado este Estudio de Detalle, redactado con el objetivo de plantear una mejor
solucion con respecto a los usos permitidos, a la distribucion de la volumetrfa edificatoria, adecuando sus
parametros y forma en relacion al lugar en que se encuentra.

Jaima Pérez Zulueta y Juan Padro Sanz Alaredn
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02. PLANOS

28/01/2026 9:3
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En Murcia, a 23 de diciembre de 2025
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