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31/07/2026

ALVARO TEBAR CABALLERO

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

A Plan Especial De Edificio de viviendas y bajo comercial en Plaza del Rey n.® 17 Cartagena.
Situacion Plaza del Rey n.2 17, Cartagena, Murcia.
- Promotor GRUPO ATALAYA 2009 S.L.
Arquitecto Antonio Garcia del Amor S.L.P. Refundido-4 Fecha 26 de mayo de 2026

1.- DISPOSICIONES GENERALES.

Antecedentes:

Se redacta el presente REFUNDIDO del Plan Especial de edificio de viviendas y bajo comercial sito en
la Plaza del Rey 17 de Cartagena. Debido a una comunicacién, con n.° de registro interno 2026/80 de fecha
20/05/2026 en referencia al expediente: PLPP 2018/000002. En la que se insta a completar la documentacion
presentada.

Previo a esta comunicacion, se insto a la propiedad a que aportase junto con la solicitud de inicio de
trdmite ambiental, el DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO, firmado por técnico cualificado.

A tal fin se realizd dicha solicitud aportando nuevo documento ambiental estratégico, siendo este
aprobado en sesion ordinaria 92/09.26 de 29/04/2026.

Agentes:

Promotor GRUPO ATALAYA 2009 S.L.
CIF/NIF: B-30.841.118
Representante legal: Antonio Carmelo Gil Cdnovas CIF/NIF: 22.967.309-5
Domicio a efectos de notificaciones
Calle del Aire n.0 36 32, 30201 Cartagena (Murcia)

Técnico Antonio Garcia del Amor S.L.P.
CIF/NIF: B-73159972
Calle Emeterio Cuadrado n°11 20 - 30170 Mula (Murcia)
Teléfono: 968661545 Fax: 968661545 info@delmaorarquitecto.com
Representante legal: Antonio Garcia del Amor CIF/NIF: 52.809.025-]

Calle Emeterio Cuadrado n®11 20 - 30170 Mula (Murcia)
Teléfono: 968661545 Fax: 968661545

Arquitecto colegiado n.° 1098 del Colegio Oficial de Arquitectos de Murcia

1.1.- NATURALEZA Y AMBITO

El presente proyecto tiene la consideracion de Plan Especial para la ordenacién de la edificacidn
situada en la Plaza del Rey n.0 17, en Cartagena, conforme a las condiciones establecidas en el Plan Especial
de Ordenacidn y Proteccién del Casco Antiguo de Cartagena (PEOP), cuya aprobacién se realizd de manera
parcial mediante acuerdo plenario de fecha 3 de marzo de 2005 de aprobacién definitiva parcial y acuerdo
plenario de 7 de noviembre de 2005 de aprobacion definitiva, habiéndose realizado la Toma de Conocimiento
del Texto Refundido del Plan mediante Derecho del Vicepresidente de la Gerencia Municipal de Urbanismo y
Concejal de Urbanismo de 08 de mayo de 2005, asi como a las determinaciones resultantes de sus
modificaciones. Su contenido es el que se determina en la presente memoria y en consecuencia con lo que
se establece en el articulo 125 v ss. de la Ley de ordenacién territorial y urbanistica de la Region de Murcia
y en el articulo 76 y ss. del Reglamento de Planeamiento.

El Ambito de la edificacion corresponde a la parcela 17 de la manzana 78362, del Casco Antiguo de Cartagena,
situada en Plaza del Rey N°17, segun se refleja en los planos adjuntos.
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Eg El objeto del presente Plan Especial de Edificio de Viviendas y bajo comercial en Plaza del Rey n.0o 17
gé es la definicion de las condiciones volumétricas y de presencia e imagen urbana gue han de regir la edificacion
8 de la parcela, como consecuencia concreta de la construccion permitida de un nivel sobre fa construccién
z existente, catalogada con un grade de proteccién 3: Ambiental (ver ficha PEOPCH Cartagena; adjunta ref.
= Catastral 78362-20).

Asi, el objeto del Plan Especial se cifie exclusivamente a la fijacion de las condiciones especificas para
la ejecucidn de una planta de atico sobre la edificacién existente, que, debido a la geometria de la parcela,
su ubicacién y al estar sobre una edificacion protegida ambientalmente en grado 3, requiere un estudio
especial de su volumen y criterios de disefio de fachada.

Ei promotor de la actuacion es Grupo Atalaya 2009 S.L., con NIF,- B-30.841.118, actuando como
representante autorizado D. Antonio Carmelo Gil Canovas con DNI 22.967.309-S, y domicilio a efectos de
notificaciones en Calle del Aire n°.36 3°. 30201. Cartagena.

1.3. EFECTOS
La aprobacion definitiva del presente Plan Especial le confiere los efectos que se determinan en la
Ley de ordenacidn territorial y urbanistica de la Regidén de Murcia.

El Plan Especial propuesto es del tipo definido en el art. 127 e) de la LOTURM sobre ordenacién y
proteccion de conjuntos historicos, sitios histéricos, zonas arqueoldgicas o dreas declaradas Bien de Interés
Cultural.

2.- MEMORIA.

2.1.- ANTECEDENTES

La propiedad de la edificacidn existente objeto del presente Plan Especial, considera la necesidad de
rehabilitar y recuperar la misma dado el estado de deterioro en el que se encuentra actualmente.

Afadido a lo anterior, se plantea la conveniencia de resolver adecuadamente las posibilidades
edificatorias asignadas por el planeamiento vigente, con una altura de 5 plantas, junto con el mantenimiento
y proyeccién ambiental que el mismo sefiala para el edificio, catalogado por el Plan Especial de proteccion
con un Grado 3, Proteccion Ambiental.

De esta manera se recuperara la edificacion para su uso abierto (comercial y compatibles en planta
baja y uso residencial y compatibles en planta piso).

Por otra parte, el edificio se ubica en un lugar emblemético del Casco Antiguo de Cartagena y en una
de las zonas mas transitadas del mismo.

Del estudio de las condiciones legales y especificas del estudio a rehabilitar, asi como de la dotacidén
programatica prevista (viviendas y local comercial), resulta una propuesta arquitectonica concreta para la
ubicacién de una nueva planta edificada sobre el edificio existente.
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52 2.2.1.- Situacidn y caracteristicas generales

8 La parcela objeto del Plan Especial estd situada en la manzana catastral 78362, parcela 20, estando
§ en la Plaza del Rey, por donde tiene el acceso actualmente.

o

La edificacion posee una superficie en planta de 162,90 m2, seguin medicion actualizada, y en la
actualidad se encuentra desocupada.

El edificio es colindante al sur con una edificacién nueva de uso residencial de bajo + 4 plantas +
atico retranqueado y al este con un edificio protegido de bajo+ 2 plantas. Como resultado de la diferencia de
alturas con la edificacion existente objeto de estudio, existen medianeras vistas, cuyo efecto negativo se
pretende solucionar con la propuesta presentada. Estas caracteristicas volumétricas, afiadidas a la altura de
la fachada protegida del edificio, condicionan la ordenacion de la edificacion.

2.2.2.- Descripcion del Proyecto de Edificacion

El proyecto pretende recuperar la edificacion existente para el uso residencial, con mantenimiento y
revalorizacién de la fachada protegida, aprovechamiento de las posibilidades edificatorias asignadas por el
PEOP, y adecuacion funcional de la edificacién.

Para conseguir la rehabilitacién del conjunto se propone el vaciado y sustitucion de parte de la
estructura existente y distribucién interior del inmueble dada la obsolescencia estructural y constructiva que
presenta y la inexistencia de elementos de interés en su interior.

La nueva ubicacién del cuerpo de escalera y ascensor permitira una mejor distribucion de las plantas,
tanto del bajo comercial como de las viviendas proyectadas en las plantas de piso, evitando que este
elemento las divida funcionalmente.

La disposicidn en forma de atico (Planta Cuarta) de la planta permitida por el planeamiento sobre la
edificacidn existente con fachada a mantener, se ajusta a la normativa de aplicacién, a las caracteristicas
dimensionales de la parcela y edificacién existente, y a la conveniencia de procurar una diferenciacion
volumétrica y constructiva con la fachada protegida.

La nueva envolvente de la ampliacion también juega con la reinterpretacién de lo existente. Los
huecos de las plantas inferiores se repiten y recolocan buscando un nuevo lenguaje de la fachada que
responde al momento actual.

A dicha fachada protegida se le eliminarén las piezas y elementos negativos, tal y como se especifican
en la ficha del catalogo del edificio, procediendo a modificarlcs, sustituirlos o adecuarlos segun se especifica
en la Normativa de proteccion.

2.2.3.- Planeamiento vigente y afecciones.

E| 4mbito de actuacion se encuentra clasificado como suelo urbano consolidado, incluido en el ambito
del Casco Antiguo de Cartagena, siendo de aplicacion las determinaciones del Plan Especial de Ordenacién y
Proteccidn del Conjunto Histdrico, y sus modificaciones.

Segln lo establecido en el PEOP, la edificacion estd incluida en el Catdlogo de Patrimonio
Arquitecténico con un grado 3 de proteccidn en la correspondiente ficha de las Normas Urbanisticas
Particulares del Patrimonio Arquitecténico Catalogado, referencia catastral 78362-20, ficha 100.

Le son de aplicacién las normas para la proteccion del patrimonio arquitectonico catalogado Art, 158
a 163 de las Normas Urbanisticas Generales y las condiciones particulares de la ficha del edificio.

- Afectado por entorno BIC: NO
- Zona de Control Arqueoldgico: Zona B.

De aplicacién lo establecido en los articulos 150 a 155 de las Normas urbanisticas Generales de
proteccion del patrimonio arqueolégico.

En particular se propone la aplicacion de:
Firmado por GARCIA DEL
o P

A

Pagina 5 - 15

05 n .
certificado emitido por
AC FNMT Usuarios

B

{E E AYUNTAMIENTO DE CARTAGENA Codigo Seguro de Verificacién: H2AA TPHQ FILX XJDD L3J9
o+

PROYECTO RUBRICADO (PLPP2018/000002) - SEFYCU 4373354

La comprobacion de la autenticidad de este documenlo y otra informacion esté disponible en hitps://cartagena.sedipualba.es/ Pag. 5 de 28



A Plan Especial De Edificio de viviendas y bajo comercial en Plaza del Rey n.2 17 Cartagena.

" Il Situacién Plaza del Rey n.° 17, Cartagena, Murcia.

Bl ~ Promotor  GRUPO ATALAYA 2009 S.L.

FIRMADO POR
- [a'-]
gkg Arquitecto Antonio Garcia del Amor S.L.P. Refundido-4 Fecha 26 de mayo de 2026
535
257
Ug Articulo 100.3 a) de las Normas urbanisticas generales: En fachadas de edificios con proteccion
EE ambiental: Cuando fa altura permitida en el tramo de calle donde se ubique sea superior en una planta a
gg ésta, se permite la construccion de un &tico retranqueado 3 metros. Si es mas de una planta, el propietario
3 podra optar por hacer un dtico retranqueado en las condiciones anteriores, o proponer completar el
e aprovechamiento mediante la tramitacion de un Plan Especial,
O
ks 2.3.- REGIMEN DE EVALUACION AMBIENTAL
[

El tramite de Evaluacién Ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico se rige por lo
establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (BOENn.°296 de 11.12.2013), vy
la Ley 4/2009, de 14 de mayo, de Proteccién Ambiental Integrada ( BORM n.° 116 de 22.05.2009), teniendo
en cuenta lo dispuesto en los articulos 3 y 4 del Decreto-Ley 2/2014, de 1 de agosto, de medidas tributarias,
de simplificacion administrativa y en materia de funcién publica de la Comunidad Auténoma de Ia Region de
Murcia (BORM n°77 de 06.04.2015).

Segun lo dispuesto en el articulo 6 punto 2 de la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental, seran objeto
de Evaluacion Ambiental simplificada, los planes que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro
de proyectos, no cumplan los requisitos mencionados en el apartado 1: que no sean proyectos legalmente
sometidos a evaluacién de impacto ambiental o que no requieran una evaluacién por afectar a espacios Red
Natura 2000. También seran objeto de Evaluacion Estratégica simplificada los planes que establezcan el uso,
a nivel municipal, de zonas de reducida extensién.

A estos efectos se considera que:

a) El Plan Especial proyectado no establece el marco para la futura autorizacién de proyectos
legalmente sometidos a evaluacién ambiental, por tratarse de actuaciones edificatorias de uso residencial en
suelo urbano consolidado, no incluido en los supuestos de los Anexos de la Ley 21/2013 de evaluacion
ambiental.

b) El Plan Especial proyectado no requiere evaluacidn conforme a la normativa requladora de la red
Natura 2000, al realizarse las actuaciones sobre suelo urbano consolidado, alejado de cualquier espacio de
Red Natura.

La Disposicion Adicional Primera de la Ley 13/2015 de ordenacién territorial y urbanistica de la Regién
de Murcia establece que, a los efectos previstos en la legislacion basica estatal de evaluacién ambiental
estratégica, se entiende por planes que establecen el uso de zonas de reducido ambito territorial aquellos
cuyo ambito de actuacidn no sea superior a 50 has.

Por ello, el Plan Especial propuesto deberd ser objeto de Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada para la emision del informe ambiental estratégico, conforme al procedimiento establecido en los
articulos 29 y siguientes de la Ley 21/2013 de Evaluacién Ambiental, y las reglas de tramitacion de los Planes
Especiales establecidas en el articulo 164 de la Ley 13/2015 de ordenacién territorial y urbanistica de la
Region de Murcia,

El tramite de Evaluacién Ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico se rige por lo
establecido en la Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacidn de los efectos de determinados planes y
programas sobre el Medio Ambiente ( BOE n.° 102 de 29.04.2006), y la Ley 4/2009, de 14 de mayo, de
Proteccién Ambiental Integrada ( BORM n.° 116 de 22.05.2009).

A tal efecto se presento solicitud de inicio de evaluacidn ambiental estratégica simplificada, el 22 de
julio de 2025, junto al DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO, Para la solicitud de inicio para la evaluacién
ambiental estratégica simplificada, en relacion al Plan Especial de edificio de viviendas y bajo comercial sito
en la Plaza del Rey 17 de Cartagena.

Que siendo este aprobado en sesion ordinaria 92/09.26 de 29/04/2026.

Mediante acuerdo de 29 de abril de 2026 de la Junta de Gobierno Local, acuerda aprobar
el Informe Ambiental Estratégico del Plan Especial de edificio sito en Plaza del Rey n°17, en el
que se concluye que no es previsible que la propuesta de “Plan Especial Plaza del Rey n® 17"
pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el
presente Informe Ambiental Estratégico, siempre que, con caracter previo a su aprobacién
definitiva, se incorporen las medidas y consideraciones de caracter ambiental derivadas de los
informes sectoriales emitidos en fase de consultas, asi como las determinaciones de competencia
municipal recogidas en el Anexo del presente Informe.
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53 El Plan Especial de Ordenacidn y Proteccion del Casco Antiguo de Cartagena (PEOP), se aprueba de
<< . i .
o manera parcial mediante acuerdo plenario de fecha 3 de marzo de 2005 de aprobacion definitiva parcial y de
E manera definitiva mediante acuerdo plenario de 7 de noviembre de 2005 de aprobacion definitiva, habiéndose
L realizado la Toma de Conocimiento del Texto Refundido del Plan mediante Decreto del vicepresidente de la

Gerencia Municipal de Urbanismo y concejal de Urbanismo de 08 de mayo de 2006.

En el citado PEOP se fijan las condiciones urbanisticas y determinaciones especificas de aplicacion en
el 4mbito del Casco Antiguo de Cartagena, con inclusién de un catdlogo exhaustivo de edificios y elementos
del Patrimonio Arquitectdnico a proteger.

En concreto, segun las Normas urbanisticas Particulares del Patrimonio Arquitectonico Catalogado del
PEOP, la edificacion sita en Plaza del Rey n.® 17 se encuentra catalogada con un grado de proteccion 3, el
cual obliga al mantenimiento de la fachada existente como elemento configurador del espacio urbano, con
las concreciones especificas estipuladas en su ficha particular.

Dado que la fachada actual del edificio tiene una altura de 4 plantas ( baja + 3 ), y la ubicacidon en la
que se sitda, tiene asignada en normativa una altura maxima de 5 plantas en la Plaza del Rey, es de aplicacion
el contenido del articulo 100.3 de las Normas urbanisticas generales del PEOP segun el cual, en edificios
catalogados con mas de una planta de diferencia sobre la altura del tramo de calle, se establece la posibilidad
de completar el aprovechamiento mediante la tramitacién de un Plan Especial que realice una propuesta
arquitectdnica completa y global, adecuadamente justificada del cumplimiento de los parametros de
ocupacién, no condicionada por el criterio de retranqueo en plantas superiores, limitada en definitiva por las
condiciones especificas del entarno, situacidn, edificios colindantes y en el tramo de calle.

Estos planes especiales tratarian de manera especifica las condiciones particulares de ordenacion de
las edificaciones catalogadas que se encuentren en la situacion anterior.

El articulo 117 de las Normas urbanisticas del PEOP en su apartado 3 permite proponer el Plan
Especial.

"3, Excepcionalmente, en el caso de dmbitos o parcelas con uso caracteristico residencial, cuando se
plantee un proyecto de cardcter especial o singular que precise condiciones edificatorias diferentes a
las indicadas en esta norma particular deberd presentarse un Plan Especial. En todo caso, debera ser
visado y autorizado por la Comision Técnica y la Direccion General de Cultura”.

Como consecuencia de lo anterior, se presenta el proyecto de Plan Especial de |a edificacion sita en
la Plaza del Rey n°17.

San varias las circunstancias y condiciones a tener en cuenta:

- La fachada catalogada objeto del presente proyecto posee un cardcter especial en el entorno debido
a su situacion particular en esquina.

- La diferencia de altura con las edificaciones colindantes en una o dos plantas a fachada y, como
consecuencia de esto, la fuerte presencia de las medianeras que quedan vistas.

- La presencia de un sobreatico retranqueado en la edificacién colindante, lo cual condiciona
fuertemente la nueva edificacion.

- La altura méxima asignada por el planeamiento a la Plaza del Rey es de 5 plantas. Esto es lo
que permite estudiar la posibilidad de edificar sobre la altura actual, condicionada a las
circunstancias de la fachada a proteger y las circunstancias del edificio colindante.

- La necesaria puesta en valor de la fachada catalogada a proteger, justificando una propuesta
gue no desvirtué la apreciacién de la misma.

Todos estos datos invitan a la necesaria reflexién arquitectdnica y recomiendan la redaccion de un
Plan Especial que estudie la edificacién en su conjunto y en su relacién con el entorno edificado, resolviendo
los condicionantes urbanos mencionados mediante una ordenacion volumétrica propuesta edificatoria
concreta, que asuma y resuelva de forma integrada todos ellos.
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2.5.- PROPUESTA DE ORDENACION

ALVARO TEBAR CABALLERO

2.5.1.- Objetivos y Criterios de la Ordenacién

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

El objeto del Plan Especial es la definicién de las condiciones volumétricas y de presencia e imagen
urbana gue han de regir la edificacién en la parcela.

Las condiciones estéticas detalladas se definirdn en el proyecto de edificacién, de acuerdo con las
directrices marcadas en el presente Plan Especial y las del PEOP, sometiéndose en su momento a su
aprobacién por la Comision Técnica del PEOP.

Dadas las condiciones dimensionales de la parcela, uno de los criterios que se tienen en cuenta a la
hora de elaborar la propuesta es el de revalorizar la presencia de la fachada catalogada, en cuanto
configuradora del remate de la manzana edificada. De esta manera, se propone diferenciar los nuevos
volimenes a edificar separandolos respecto de la fachada la dimensién minima para conseguir dicha
diferenciacidn, en orden a viabilizar la adecuacién funcional de ias distintas plantas edificadas.

La solucion final de atico pretende definir los mismos desde un punto de vista coherente con el resto
de la edificacion, aceptando una solucién fragmentada entre las diferentes alineaciones, siempre
intencionadamente separadas de la fachada a conservar, pero condicionadas con las distintas situaciones de
la medianera colindante y las necesidades funcionales de la planta.

Para la elaboracidén de la propuesta se han tenido en cuenta los siguientes criterios:

- Revalorizar la fachada protegida mediante su restauracidn con eliminacién de las piezas y
elementos negativos, tal y como se especifican en la ficha del catélogo del edificio, procediendo
a modificarlos, sustituirlos o adecuarlos segun se especifica en la Normativa de proteccién.

- Diferenciar la nueva planta de atico permitida segin la altura maxima asignada por el PEOP,
retranqueando la misma respecto al plano de alineacién a fachada.

- Configurar la altura de la planta de acuerdo con la disposicion del edificio colindante y sus
alturas.

2.5.2.- Ordenacioén propuesta.

Conforme a lo anterior, la ordenacién propuesta configura la disposicion en forma de atico de la
planta permitida por el planeamiento sobre la edificacidn existente con fachada a mantener, proyectando un
volumen fragmentado y retranqueado para mantener una diferenciacion con dicha fachada.

Si bien el criterio habitual de retranqueo de 3 metros pretende evitar la vista del &tico desde la via
publica, en el caso presente, dada la configuracién del espacio urbano en el que se encuentra, no se puede
conseguir este objetivo, lo que puede advertirse en la disposicion del edificio medianero. Por ello los
retrangueos propuestos se disponen con intencién de separar las construcciones original y ampliada y
preservar las condiciones de presencia urbana del edificio catalogado.

Las condiciones estéticas detalladas se definirdn en el proyecto de edificacion, de acuerdo con las
directrices marcadas en el presente Plan Especial y las del PEOP, sometiéndose en su momento a su
aprobacidn por la Comision Técnica del PEOP.

A grandes rasgos, se propone lo siguiente:

- El tratamiento general en colores suaves del nuevo nivel construido por encima de la fachada
existente. Estos colores, siendo compatibles con la fachada original, potenciarédn Ia lectura prioritaria
de la fachada catalogada.

- Fachada modulada resuelta con huecos verticales y planos ciegos configurada mediante una
solucién constructiva ligera de cerdmica en color claro o incluso blanco.

Firmado por GARCIA DEL
AMOR ANTONIO -

UECISE S L s SR RS Paoina 8 - 15

e b
VIl v

(o]

certificado emitido por
AC FNMT Usuarios

Cédigo Seguro de Verificaciéon: H2AA TPHQ FILX XJDD L3J9

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://cartagena.sedipualba.es/ Pag. 8 de 28




FIRMADO POR

31/07/2026

ALVARO TEBAR CABALLERO

TECNICO ADMINISTRACION GENERAL

A Pian Especial De Edificio de viviendas y bajo comercial en Plaza del Rey n.° 17 Cartagena.
Situacion Plaza del Rey n.° 17, Cartagena, Murcia.
Promotor GRUPO ATALAYA 2009 S.L.

Arquitecto Antonio Garcia del Amor S.L.P. Refundido-4 Fecha 26 de mayo de 2026

2.6.- CUANTIFICACIONES

Envolvente maxima edificable segin normativa del PEOP

El PEOP establece que la edificabilidad maxima resultante seréd el resultado de aplicar el fondo maximo
edificable y el niimero méximo de planta permitido en cada calle. El ptano 0.31 de titulo " Ordenacion general
de la edificacidn” recoge las alturas propuestas para cada parcela.

Para el solar objeto de estudio sera:

Plaza del Rey 5 plantas (B+4)

Conforme a lo anterior la edificabilidad maxima asignada por el PEOP es:
5 plantas x 162,90 m2 = 814,50 m2
Total 814,50 m2

(Vuelos permitidos no considerados en el computo)

Envolvente maxima edificable segun propuesta del Pan Especial

De acuerdo con la volumetria propuesta en el presente Plan Especial, la superficie edificable maxima

seréa de:

Planta baja: 1 planta x 162,90 m2 = 162,90 m2

Planta, primera, segunda y tercera: 3 plantas x 154,30 m2 = 462,90 m2

Planta atica (cuarta): 1 planta x 105,10 m2 = 105,10 m2
Total = 730.90 m2

(Vuelos permitidos no considerados en el computo)

Altura maxima de la edificacion

Conforme a lo establecido en la normativa del PEOP, la altura maxima de la edificacion se fija con
caracter general en:

H=(33xN)+2
Luego,
H=(3,3x5)+ 2 =18,50 metros

La altura maxima de la edificacion propuesta en el Plan especial es de 17,59 metros.
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LAS CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION NO SON
VINCULANTES Y SE DETERMINARAN DEFINITIVAMENTE EN EL
PROVECTO DE EDIFICACION QUE SE SOMETA A LICENCIA
| URBANISTICA.

" ACTUACIONES EN FACHADA PROTEGIDA:

-Reposicién de esgialiado y su poslerior acabado con revoco ala col decoralivo

_ Carpinteria exterior de viviendas en madera de alios prestaciones. tespelanda su
composicién otginal, lacada en bianco

~Tonaidades de colores y ncabados de lachada da pianla bala, iguales al resto
de fochada.

- Carpinleria de planta bala, malélica lacada en color negro.

~EN LA REFOSICION DEL REVESTIMIENTO FINAL SE RESPETARA LA TONAUDAD ORIGINAL
DEL EDFICIO

" LEVENDA ACTUACIONES:

1.- BARANDILLA DE FORJA SOBRE IMPOSIA EXISTENTE.
2. WMPOSTA PERIMEIRAL EN ALERO DE TERRAZA.

3 ESGRAFIADO DE MORTERD DE CAL EN DOS TONOS,
4.- TABLETON DE MORTERO OE CAL EN TONO OCRE
5-
[}

(T

CARPINTERIA DE MADERA
REJA DE FORJA DE GUADRADILLO PERFORADO.
7.- BARANDILLA DE FORJA.
- CARPINTERIA METALICA Y VIDRIO 6+4
9,- PUERTA EDIFICIO DE CARPINTERIA METALICA Y VIDRIO 6+6
10 - PUERTA GARAJE
11.- CARPINTERIA EXTERIOR EN ALUMINIO GRIS DE ALTAS PRESTACIONES.
CRISIAL COLOR NEUTRO.
12,- FACHADA DE ATICO CON REVESTIMIENTO CERAMICO DE GRAN FORMATO.
1 COLOR BLANCO
1”1 | 13- MEDIANERAS VISTAS DE EDIFICIO OBJETO DE ACTUACION ¥ COLINDANTES. IRATADAS
COMO FACHADAS COLOR N 20. MUNSELL TONOD 10 YR 9/1.
(Con una allura de 2 mefras por enclma del ulimo foriado, ocullando las
medianetas que pudleran quedar vistas de amhos edilcios }
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LEYENDA ACTUACIONES:

1.- BARANDILLA DE FORJA SOBRE IMPOSTA EXISTENTE.

2. IMPOSTA PERIMETRAL EN ALERO DE TERRAZA.

3~ ESGRAFIADO DE MORIERO DE CAL EN DOS TONOS.

4.- TABLETON DE MORIERO DE CAL EN TONO OCRE

5.- CARPINTERIA DE MADERA.

.- REJA DE FORJA DE CUADRADILLO PERFORADIO

7.- BARANDILLA DE FORJA.

B.- CARPINTERIA MEFALICA Y VIDRIO &+6.

9.- PUERTA EDIFICIO DE CARPINTERIA METALICA ¥ VIDRIO &+ 6

10.- PUERIA GARAJE.

11.- CARPINIERIA EXTERIOR EN ALUMINIO GRIS DE ALTAS PRESTACIONES,
CRISIAL COLOR NEUIRO,

12,- FACHADA DE ATICO CON REVESTIMIENTO CERAMICO DE GRAN FORMATO,
‘COLOR BLANCO,

13,- MEDIANERAS VISTAS DE EDIFICIO OBJEIO DE ACTUACION Y COLINDANTES, TRATADAS
COMO FACHADAS COLOR N° 20, MUNSELL TONO 10 YR 9/1

(Con una ollura de 2 malios por encima del ultimo kS, eeutands ot
$atzion |

ALZADO LATERAL

GIRO EN ALZADO

S

LAS CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION NO SON
VINCULANTES ¥ SE DETERMINARAN DEFINITIVAMENTE EN EL PROYECTO DE
EDIFICACION QUE SE SOMETA A LICENCIA URBANISTICA,

ACTUACIONES EN FACHADA PROTEGIDA:

-Reposicion de esgraflndo y su poslerlor acabado con revoco a la cal decoralivo

- Carpinletia exletior de viviendas en madera de allas piesiaciones. sespetando su

Sompostiin oiginal, incada en bisnco.

-Tonakdades de colores y acabodos de lachada de planta baja iguales al resio ds fachada.

- Carpintelia de planla bajo, meldlica locada en color negro.

- EN LA REPOSICION DEL REVESTIMIENTO FINAL SE RESPETARA LA TONALIDAD ORIGINAL DEL EDIFICIO
J
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1. BARANDILLA DE FORJA SOBRE IMPOSTA EXISIENTE A =2 R ORDENACION VOLUMEIRICA
2. IMPOSTA FERIMETRAL EN ALERO DE TERRAZA VINCULANT'ES Y SE DETERMINARAN DEFINIIIVAMEN’TE EN £L PROYECTO DE Suacion seccdi
3.- MORTERO DE CEMENTO BLANCO. EDIFICACION QUE SE SOMETA A LICENCIA URBANISTICA, PLAZA DEL REY N° 17, CARTAGENA, MURCIA I
4,- CARPINTERIA DE ALUMINIO TERMOLACADO EN BLANCO, | J oL — - —
5.- CARPINTERIA DE MADERA — — propielario/promalor || esccia AT
6.+ GARPINTERIA METALICA Y VIDRIO 6+ | ACTUACIONES EN FACHADA PROTEGIDA: GRUPO ATALAYA 2009 S L | 1150 4
7. FACHADA DE ANCO CON REVESTIMIENTO CERAMICO DE GRAN FORMATO. - Reposicion de esgrafinda y su poslerior acohado con revoco a la cal decoralivo. —_————
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A Plan Especial De Edificio de viviendas y bajo comercial en Plaza del Rey n.° 17 Cartagena.
Situacion Plaza del Rey n.0 17, Cartagena, Murcia.
Promotor GRUPO ATALAYA 2009 S.L.
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29 El presente Plan Especial propone una ordenacion urbanistica en la que se distribuye la edificabilidad
gg disponible en aplicacién de la volumetria maxima permitida por el PEOP en la parcela situada en La Plaza del
g“ Rey n°17, parcela catastral 78362-20, de acuerdo con las condiciones de catalogacion del edificio existente.
Q

] Estas normas tienen por objeto establecer las determinaciones precisas para la legal ejecucion y
= edificacién del Plan Especial.

El proyecto de edificacién se ajustara a las alturas definidas en los planos de ordenacion.

Las condiciones estéticas y de composicion detalladas, se definiran en el proyecto de edificacion, de
acuerdo con las directrices marcadas en el presente Plan Especial y las del PEOP, sometiéndose en su
momento a su aprobacion por la comisidn Técnica del PEOP,

No siendo estas condiciones estéticas y de composicion vinculantes y determinandose definitivamente
en el proyecto de edificacién que se someta a licencia urbanistica.

CONDICIONES SENALADAS EN EL ANEXO DEL NUEVO INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
FORMULADO POR ACUERDO DE JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE 29.04.2026 A LA NORMATIVA DEL
PLAN ESPECIAL, APARTADO 4 DE NORMAS URBANISTICAS DEL DOCUMENTO DE PLAN ESPECIAL,
QUE SUSTITUYEN A LAS CONDICIONES CONTENIDAS EN EL IAE CADUCADO.

En este apartado se ponen de manifiesto otras consideraciones de caracter ambiental recogidas de
las aportaciones realizadas en la fase de consultas a las administraciones publicas afectadas y personas
interesadas, al objeto de que sean tenidas en cuenta en la aprobacion definitiva del Plan.

a) Confederacion Hidrografica del Segura. (EVAL-130/2025).

La zona de actuacidn estd afectada por |a zona inundable asociada a la Rambla de Benipila para la
avenida de periodo de retorno de 500 afios, alcanzdndose calados medios de 1,62 m en sus
alrededores.

Las actuaciones situadas en zona inundable y fuera de zona de flujo preferente quedaran sujetas a las
limitaciones de uso y condiciones establecidas en el articulo 14 bis del RDPH, segun el cual, para las
edificaciones ya existentes, las administraciones competentes fomentaran la adopcidén de medidas de
disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccién.

Asimismo, el promotor deberd suscribir una declaracion responsable en la que exprese claramente gque
conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion civil aplicables al caso.

Por otro lado, con caracter previo al inicio de las obras, el promotor deberd disponer del certificado del
Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacién registra! indicando que la
construccidon se encuentra en zona inundable.

En cuanto a la disponibilidad de recursos hidricos, afeccién a masas de agua y dada la naturaleza de
la actuacidn, se prevé gue la ampliacion se conecte a la red de abastecimiento del edificio, el cual
cuenta con conexidn a la red de abastecimiento municipal. En este sentido, este Organismo no tiene
objecién al respecto siempre y cuando el desarrollo de la actividad no suponga un aumento en el
consumo superior a 7.000 m3 anuales. En caso contrario, se deberd presentar un calendario con la
evolucién de las necesidades hidricas afio tras afio hasta un horizonte temporal de al menos 9 afios,
al objeto de que este Organismo se pronuncie al respecto.

En relacién con las masas de agua, en el caso de preverse conexidn con la red de saneamiento del
edificio este Organismo no tendria objecién al respecto.

Finalmente, se advierte que, de preverse la realizacién de algun otro vertido, directa o indirectamente
al DPH, se deberd recabar previamente la oportuna autorizacién de vertido, tal y como se indica en el
articulo 101 del TRLA y 245 y siguientes del RDPH.
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b) Medidas establecidas en el informe de consultas de la Direccién General de Patrimonio Natural
y Accién Climatica.

Las condiciones en relacion con el cambio climatico deberan incorporarse en los proyectos definitivos que
se implanten en el ambito del presente Plan y deberdn ser implementadas, adecudndose a cada tipo
concreto de actuacion y a sus circunstancias especificas, teniendo en cuenta criterios técnicos,
econémicos y funcionales (eficacia y efectividad).

Medida 1. Calculo, reduccion y/o compensacion de las emisiones de directa responsabilidad (alcance 1
de la huella de carbono), en la fase de ejecucién de las obras.

. se debe cuantificar la huella de carbono de alcance 1 asociada a las emisiones de [a
ejecucion material de las obras de edificacién e incorporar el objetivo de conseguir una
reduccién y/o compensacién de al menos el 37, 7%2 de las citadas emisiones. La
cuantificacion, reduccién y/o compensacién (ver apartado CUARTO del presente informe) de
estas emisiones se concretard mediante la incorporacion, en el proyecto correspondiente, de
un anejo especifico denominado Calculo. reduccién y/o compensacién de emisiones de
alcance 1 generadas para dar lugar a las obras. con detalle suficiente".

Medida 2. Captura, almacenamiento y aprovechamiento del agua de lluvia.

"Los proyectos asociados a las licencias de edificacién, siempre que sea funcional y salvo
inviabilidad debidamente justificada, incorporardn medidas que permitan la captura,
almacenamiento y aprovechamiento del agua de lluvia de la totalidad o mayor parte de las
cubiertas de los edificios, aparcamiento y demas zonas impermeabilizadas. La recogida de
pluviales debe permitir su almacenamiento y su aprovechamiento v facilitar el objetivo de
que la red general de pluviales vierta en condiciones normales la menor cantidad de agua de
lluvia directamente a la red general de alcantarillado municipal. Lo anterior se concretara
mediante la incorporacién, en el proyecto correspondiente, de un_anejo especifico
denominado Captura v aprovechamiento el agua de lluvia. con detalle suficiente".

Medida 3. Los proyectos de edificacion deberan disefiarse para reducir el consumo energético y aplicar
todas las posibilidades de produccidn de energia de origen renovable (més alld de Ia exigida para
compensar emisiones).

"En relacion con el consumo energético, el proyecto de edificacién deberd incorporar, salvo
inviabilidad debidamente justificada, la instalacién de energia solar fotovoltaica o cualquier
otro tipo de renovables en el ambito del proyecto que permita el autoconsumo de energia.
Se deberan primar aquellas opciones que no consuman suelo, como por ejemplo la instalacion
en las cubiertas de edificios o pérgolas para aparcamiento y sombreado en el dmbito del
proyecto de edificacion, que permitan disminuir el gasto energético. Lo anterior se concretara
mediante la incorporacidn, en el proyecto correspondiente, de un anejo especifico
denominado Generacidn v consumo de energias renovables. con detalle suficiente. En todo
caso, se debe adaptar el programa funcional del edificio a las caracteristicas del
emplazamiento y condicionantes climatoldgicos del mismo, asi como contemplar medidas
para la adaptacion vy resiliencia al cambio climatico en su caso".

Medida 4. Los proyectos de edificacion deberdn implantar infraestructuras para facilitar la
electromovilidad.

"En relacion con la concesién de licencias de edificacidn que cuenten con una zona destinada
a aparcamiento (ya sea interior o exterior adscrita al edificio), se tomara en consideracién la
necesidad de contribuir a facilitar la electromovilidad mediante, entre otros, {a implantacién
de infraestructuras de recarga de vehiculos eléctricos, conforme a la normativa (Real Decreto
450/2022, de 14 de junio, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la Edificacién, aprobado
por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo). Estas exigencias son diferentes en funcién
de que los edificios se destinen a un uso residencial privado o a otros usos distintos de este.
También la normativa regula la exigencia de infraestructura de recarga de vehiculos eléctricos
en aparcamientos no asociados a un edificio (Real Decreto-ley 29/2021, de 21 de diciembre,
por el que se adoptan medidas urgentes en el dmbito energético para el fomento de la
movilidad eléctrica, el autoconsumo y el despliegue de energias renovables).

Lo anterior se concretard mediante la incorporacién. en el provecto correspondiente. de un
Firmado por divgis Bspésifico denominado Facilitar la electromovilidad. con detalle suficiente".
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Ug C) En relaciéon con las competencias municipales se proponen las siguientes medidas y
EE consideraciones que seran de aplicacion en las licencias de obras y/o actividad de los futuros
22 edificios:
2= - Calidad del aire.
Q
% En la fase de construccion del proyecto de obras de edificacion, pueden generarse actividades
= potencialmente contaminadoras de la atmosfera al constituir una fuente de emisidn de particulas al entorno.

En consecuencia, se deben de adoptar medidas correctoras para el cumplimiento de los valores limite de
emision de particulas PM10 y PM 2,5 y cualquier otra sustancia contaminante, establecida en el RO 100/2011,
de 28 de enero y relativo a la mejora de la calidad del aire.

- Residuos

En la fase de construccidn se debe tener en cuenta que la actuacion estarfa enmarcada dentro del
articulo 2, apartado c.1, del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y
gestién de residuos de construccion y demolicién.

- Ruidos, contaminacion acustica y vibraciones.

Los valores de ruido transmitidos al limite exterior de la parcela por la obras no podran superar los
valores limite establecidos en la Ordenanza Municipal de Proteccién del Medio Ambiente contra la Emisién de
Ruidos y Vibraciones, (BORM n© 17 de 22 de enero de 2021) concretamente en su articulo 61 "Obras en el
medio ambiente exterior y edificaciones” que dispone de la obligacion de cumplir con el Real Decreto
212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas maquinas de uso al aire libre."

Medidas correctoras en fase de construccion.

Calidad del Aire.

Se relacionan algunas medidas a adoptar para que sea tenidas en cuenta en la ejecucion del Proyecto:
Medidas para la reduccién de la Emisién de materia pulverulenta durante la Fase de construccion:

- Las actividades generadoras de polvo, como la carga y descarga de material pulverulento se interrumpiran
en situaciones de fuerte viento.

- Se confinaran las superficies de la carga de los volquetes, por ejemplo, cubriendo con lonas las que gueden
en contacto con la atmosfera, con objeto de que el viento no incida directamente sobre ellas.

- La carga y descarga de material pulverulento debe realizarse a menos de 1 metro de altura desde el punto
de descarga.

- Los acopios de material pulverulento se realizard en zonas protegidas que impidan su dispersion. Se
utilizardn elementos para tal fin como: silos, tolvas, contenedores cerrados, cortavientos..etc. y estardn
debidamente sefializados. Estas medidas se aplicaran especialmente en los trabajos de la fachada que por
su altura y exposicion pueden generar emisiones.

- En su caso, se deberan humedecer los materiales para la carga y descarga de productos dispersables y
humectables, mediante técnicas de aspersion de aguas adecuadas con la prevision de recoger las aguas
sobrantes para evitar su encharcamiento en la via publica.

- Se controlard la permanencia de material pulverulento en la obra de forma que se limiten las cantidades
de estos materiales a lo estrictamente necesario, por lo que se realizardn acopios de estos materiales segun
se tenga prevista su utilizacién y los residuos generados permaneceran el menor tiempo posible en la obra.
Residuos.

Se relacionan algunas medidas para la reduccidn de residuos de obra y construccidn, y proteccion del suelo,
a adoptar para que sean tenidas en cuenta en la ejecucion del proyecto:

- Los residuos producidos durante los trabajos de construccion, asi como los materiales que no puedan ser
utilizados en la obra seran separados segun su naturaleza y destinados a su adecuada gestion.

- Se habilitara un lugar o lugares debidamente aislados e impermeabilizados para los residuos y el acopio de
maquinaria, combustibles, etc.

- Una vez finalizada la obra se procedera a la retirada de todas las instalaciones portatiles utilizadas, asi
como la adecuacién del emplazamiento mediante eliminacién o demolicién de todos los restos fijos de las
obras o cimentaciones.
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5.- PLAN DE ACTUACION

Se estima un plazo de ejecucidon del conjunto de la edificacion de 12 meses a contar desde la
obtencidn de la oportuna licencia de obras.

6.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

El coste de la inversion total prevista se reduce al coste de la ejecucion de la edificacidn resultante
del presente Plan Especial.

En Cartagena, a 26 de mayo de 2026

Fdo.: Antonio Garcia del Amor S.L.P.

Arguitecto
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F ANEXO
FICHA CATASTRAL

FICHA CATALOGO PEOPCH CARTAGENA.
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