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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. INTRODUCCION
1.1 OBJETO

Se redacta el presente Avance del Plan Parcial del Sector B4 ubicado en el término municipal de Ciutadella de
Menorca, en cumplimiento al articulo 18 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental y el
Decreto legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de evaluacién
ambiental de las Islas Baleares, con el objeto de iniciar el procedimiento de i jental estratégica
ordinaria y complementar la informacion contenida en el documento inicial estratégico que se acompaiia con el

presente plan.

1.2 PROMOTOR

Los promotores y impulsores de la tramitacién del Plan parcial del Sector B4 es la Sociedad ARQURA HOMES
FONDO DE ACTIVOS BANCARIOS con CIF V88359286 y direccién calle Padilla nim. 30, Madrid

1.3 EQUIPO REDACTOR

Los técnicos directores de la redaccién del presente Plan parcial son Pilar Armand Ugén arquitecta
colegiada en el COAIB con nimero 322210 y Esteve Puigdengolas Legler arquitecto colegiado en el COAC con
nimero 32534-1 y despacho profesional en la ¢/ Eduardo Conde, 50 local 01. CP 08034. Barcelona

Redactor de los estudios econémicos del plan y arquitecto colaborador:
Sebastia Pons Fedelich, arquitecte colegiado en el COAIB con nimero 523755 y despacho profesional en calle
Obispo Severo nimero 3, 07760 Ciutadella

Prevision i calculo de las infraestructuras:
Jordi Bosch Simé, ingeniero técnico industrial, colegiado en el COETIB nimero 1437 y despacho profesional en
calle Comerciants i Botigers 23, ler pis, despacho 7, 07760 Ciutadella

Redaccién de la documentacion ambiental:

Gabinete de Analisi Ambiental y Territorial (GAAT) con despacho profesional en la C/ per Dezcallar i Net, 13, 3r
8%, 07703 Palma de Mallorca

1.4 ANTECEDENTES

El PGOU de Ciutadella vigente clasifica el sector denominado “B4. Son Oleo”, de 5,2 ha, como suelo urbanizable
programado, fijando en su articulo 532 las determinaci de obligado limi para su desarrollo.

El 24.05.2003 se aprobo definitivamente el plan territorial insular (PTI), instrumento de ordenacién territorial que
establece reservas minimas y otras determinaciones de obligado cumplimiento para los suelos clasificados como
urbanizables en la isla de Menorca.

Posteriormente el Ayuntamiento formulé y tramité la correspondiente modificacion puntual del planeamiento
urbanistico para adaptarse a las determinaciones del PTI en el ambito de los nicleos tradicionales. Esta

modificacion, que modificd entre otros el articulo 532 del PGOU relativo al sector B-4, se aprobé definitivamente
el 28.11.2005 (normativa publicada en el BOIB nimero 172 de 24.11.2009).

Consta en las dependencias municipales solicitud de inicio para la tramitacién del correspondiente plan parcial en
el afo 2006, aunque los documentos que conformaban el plan parcial no fueron aprobados, archivindose el
expediente.

En diciembre del 2018 se aprob¢ inicialmente la revision del Plan General de Ciutadella, instrumento de
planeamiento que mantiene la calificacion de suelo urbanizable del sector B4 y difiere su ordenacién detallada al
correspondiente plan parcial. Hoy en dia, al haber transcurrido mas de dos afios desde la publicacion de la
aprobacién inicial sus determinaciones no se aplican en el presente plan parcial.

1.5 NORMATIVA LEGAL Y REGLAMENTARIA APLICABLE (MARCO JURIDICO)

- Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares (LUIB).

- Reglamento de Gestion Urbanistica aprobado mediante Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto.

- Ley 22/1988 de 28 de Julio, de Costas y el reglamento que la desarrolla.

- Ley 6/1999 de Directrices de Ordenacién Territorial de las llles Balears (DOT) de 3 de abril de 1999.

- Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evaluacion ambiental.

- Ley 12/2016 de 17 de agosto, de evaluacién ambiental de las Islas Baleares.

- Ley 12/1998, de 21 de diciembre, de Patrimonio Histérico de las Islas Baleares.

- Plan Territorial (PTI) aprobado definitivamente el 25/04/2003 y modificado el 26/06/2006

- Norma Territorial Transitoria, aprobada definitivamente 12.2014 (preceptos no derogados)

- Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Menorca (aprobacion definitiva 16.11.2020)

- Proteccién del medio Nocturno de Menorca, aprobado definitivamente el 21 de junio de 2021.

- Plan Hidrolégico de las Islas Baleares. Real Decreto 51/2019 de 8 de febrero.

- Ley 8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad universal de las Islas Baleares.

- Orden TMA/8051/2021 de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacién para el acceso y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

- Plan General de Ordenacién Urbana de Ciutadella. Texto refundido aprobado el 28.05.1991

- Modificacion puntual del PGOU de Ciutadella para adaptase a las determinaciones del Plan Territorial Insular de
Menorca en el ambito de los niicleos tradicionales (aprobada definiti 28.11.2005)

Adreca de validacio:
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2. JUSTIFICACION LEGAL DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PRESENTE
PLAN PARCIAL

2.1. EN RELACION CON EL PLANEAMIENTO MUNICIPAL

El PGOU de Ciutadella aprobado su texto refundido el 28.05.1991, clasificaba el dmbito del sector “B4-Son Oleo”

como suelo urbanizable programado, fijandose en la normativa de aplicacion las sigui determi

Arte. 14. Desarrollo del Plan en suelo urbanizable.

1. En suelo urbanizable prog do el Plan General se mediante Planes Parciales, cuya
aprobacién definitiva es condicién indispensable para la realizacion de intervenciones de cualquier tipo en el territorio
correspondiente, salvo en el supuesto de los sistemas generales que se ejecuten de forma independiente de los sectores de
planeamiento parcial.
El dmbi itorial

2. En suelo urbanizable no programado, el Plan General se desarrollard necesariamente mediante los Programas de
Actuacién Urbanistica y sucesivamente los pertinentes Planes Parciales, los cuales tendran que incluir el territorio completo
relacionado con cada etapa de ejecucion, o la totalidad del suelo si existe una tnica etapa, de conformidad con lo previsto
en las bases de los concursos que se convoquen para su realizacién. Los Programas de Actuacién Urbanistica tendrdn que
comprender, al menos, una extension de terrenos igual a la superficie minima prevista para estas actuaciones.

Asi pues, tenemos que en el plano 38 del PGOU del texto refundido de 1991, se delimita el sector B4 de 5,2 ha,
clasificindose como suelo urbanizable programado. Las determinaciones especificas para este sector vienen
determinadas en el articulo 532

La modificacién puntual del PGOU para adaptarse a las determinaciones del PTI en el ambito del nicleo
tradicional, aprobada iti el 28.11. 2005, mantiene la clasificacion del sector B-4 de Son Oleo como

suelo urbanizable y modifica las determinaciones fijadas en el articulo 532 del PGOU para adaptarse a las
determinaciones del PTI.

En ia, queda la procedencia para la fori del presente
plan _parcial al ser éste el instrumento de planeamiento especifico para el desarrollo del suelo urbanizable y
establecer la ordenacién detallada del sector B4, siguiendo las determinaciones generales fijadas en el PGOU.

Cabe decir ademds que el enclave del sector, ubicado al lado del puerto comercial de Ciutadella y rodeado de
suelo urbano, asi como la escasez de suelo vacante para la construccion de vivienda de nueva planta, tanto de
vivienda libre como de proteccion oficial en el nicleo tradicional de Ciutadella, hace necesario y conveniente el
desarrollo de dicho sector.

2.2. EN RELACION CON EL PLAN TERRITORIAL INSULAR

El Plan territorial Insular de Menorca, como norma reglamentaria de caricter insular, vincula a las determinaciones
de planeamiento general de los distintos municipios de la isla.

Cabe remarca que en la disposicion final primera y segunda del PTI se determina que:

“Disposicion final primera. Adap del pl: i general P
[NIDPA; norma de inmediata, directa y plena aplicacién la disposicién entera]

Adreca de validacio:
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Los planes generales de ordenacion urbanistica vigentes en los municipios cuando entre en vigor el Plan Territorial

insular deben adaptarse, indicando la incidencia de la adaptacién que efectian en los planes que Ies desplieguen, en el
plazo de cuatro afios a contar desde el dia que entre en vigor. Si el diente relativo en la i6n del c

Plan general no ha tenido entrada en el registro general del Consejo Insular el dia que venza el indicado plazo, el Consell
Insular podra sustituir ial al municipio c y formular, a expensas de éste, la adaptacion. Una vez
redactado el proyecto técnico de adaptacién lo remitiré al municipio correspondiente para que el tramite de acuerdo con la
forma legalmente prescrita.

Con motivo de la adaptacién a que se refiere el pdrrafo anterior puede ejercitarse plenamente la potestad de planeamiento
para la revision sustantiva del modelo urbanistico general municipal. En todo caso, habrdn de determinar los suelos
destinados al sistema general de Espacios Libres con cantidades suficientes para satisfacer los estdndares legalmente
vigentes.

Disposicion final segunda. Modificacion y revision de planeamiento urbanistico.
[NIDPA; norma de inmediata, directa y plena aplicacién la disposicién entera

1. A partir de la entrada en vigor del Plan territorial insular no se puede:

a) Incoar, ni por tanto aprobar inicialmente, ningin proyecto de o revision del p general urbanistico

municipal que no cumpla parcial o totalmente, respectivamente, el deber de adaptacion a que se refiere la disposicion final

primera.

b) Tramitar ni aprobar ningin plan d o cualquier del mismo, ni ningtin proyecto o
que legitime la i6n del suelo, la realizacién de obras de urbanizacion o la ejecucion de obras de

edificacién, construccién o instalacién que contradiga o se oponga a cualesquiera de las determinaciones que prescribe el

Plan territorial insular.

En nuestro caso en concreto cabe decir que el PGOU de Ciutadella en el dmbito del nucleo tradicional, ambito
donde se encuentra emplazado el sector urbanizable “B4-Son Oleo”, se encuentra adaptado a las determinaciones
del PTI, manteniendo la clasificacion de la totalidad del sector como urt por lo que se a
totalmente justificada la procedencia de la formulacién del plan par:

Cabe recordar que tanto la Ley de urbanismo de las Isla Baleares como el reglamento de planeamiento del afio 78
fijan que el suelo clasificado como urbanizable se desarrollara dis planes parciales, instrumento de
planeamiento que tendra por objeto establecer la ordenacién detallada del sector.

2.3. EN RELACION CON EL DECRETO LEY 9/2020 DE 25 DE MAYO DE MEDIDAS URGENTES DE
PROTECCION DEL TERRITORIO DE LAS ISLAS BALEARES

Articulo 3. Reclasificacién de suelo urbanizable.

1. Quedan automdticamente clasificados como suelo ristico, con la categoria de suelo ristico comun, en virtud de este
decreto ley, los terrenos siguientes:
a) Los clasif por el i general como suelo no programado, con vigencia superior a ocho afios,
que no hubieran aprobado inicialmente el Programa de Actuacion Urbanistica con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears.

b) Los clasificados por el pl iento_general como_suelo iz 0 apto para la urbanizacion, destinados a uso

residencial, tu o _mixto, que en el momento de entrada en vigor de este decreto ley cumplan con los siguientes

relativas al suelo

general municipal donde se han previsto no esté alas
establecidas por el iente Plan Territorial Insular.
ii. Que no se haya iniciado la actuacién material de nueva urbanizacion al amparo de los instrumentos de planeamiento y
de ejecucion previstos en la legislacion urbanistica.

iii. Que ya hayan vencido cualquiera de los plazos que, a efectos de legitimar o hacer efectiva la ejecucién de dicha
actuacion, estén previstos en los instrumentos de planeamiento, general o de detalle, o en el proyecto de urbanizacion, por
causas no imputables a la Administracion.

2. En el caso de que no se hayan previsto los plazos a que se refiere la letra b), epigrafe iii anterior, se entenderd que estos
han vencido si en el momento de entrada en vigor de este decreto ley se dan las siguientes condiciones: a) En el suelo
urbanizable que no cuente con ordenacion detallada, transcurridos ocho afios de vigencia del instrumento de planeamiento
general y no haber recaido acto de aprobacién definitiva del plan parcil.

b) En el suelo urbanizable que cuente con ordenacion detallada, haber transcurrido cuatro afios de vigencia del instrumento
exigido como presupuesto de la ejecucién y no haber recaido acto de aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién.

) En el suelo urbanizable que cuente con ordenacion detallada y proyecto de urbanizacion, haber transcurrido dos afios
desde la aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién y no haberse iniciado la ejecucion material de la actuacion de
nueva urbanizacién.

3. A pesar de lo dispuesto en los apartados | y 2 anteriores, no se verdn afectados por esta norma aquellos suelos en los
que concurra cualquiera de las circunstancias siguientes:

) Que estén incluidos en convenios urbanisticos firmados, al amparo de los cudles se haya obtenido suelo para la
construccién de equipami e turas ya c 0 que tengan por objeto destinar sus usos lucrativos a
vivienda de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion piiblica.

b) Que estén incluidos en el ambito de un plan parcial o proyecto de urbanizacion en tramitacién. A los efectos de este
precepto, se entenderd que un plan parcial o proyecto de urbanizacion estd en tramitacién si se ha aprobado inicialmente
con anterioridad a la entrada en vigor de este decreto ley y no han pasado ocho afios de vigencia del instrumento de
planeamiento general, en el caso de la tramitacion del plan parcial, o cuatro afios de vigencia del instrumento exigido como
presupuesto de la ejecucién, en el caso de la tramitacion del proyecto de urbanizacién. ¢) Que no hayan iniciado la
ejecucion material de la actuacion de transformacién urbanistica por causas imputables a la Administracién.

4. Las reclasificaciones de suelos urbanizables conforme a lo previsto en este articulo no dan lugar a indemnizacién, de
acuerdo con lo establecido en la legislacién estatal.

En nuestro caso en concreto cabe decir que el sector urbanizable B4- Son Oleo NO se encuentra

i por las deter del Decreto Ley 9/2020 de 25 de mayo, de medidas urgentes de
proteccion del territorio de las Islas Baleares, ya que eI I de Ciutadella, en el &mbito
del nicleo tradicional y suelo rustico, se do a las deter i del PTI de la Isla de
Menorea, no cumpliéndose los requisitos del articulo 3.1 b.) del Decreto ley.

En consecuencia, se pude formular el correspondiente plan parcial para ordenar detalladamente el sector y
proceder a su desarrollo urbanistico.
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3. DESCRIPCION DEL AMBITO DEL PLAN PARCIAL

3.1 DELIMITACION Y LINDEROS 3.2 USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

El sector clasificado como urbanizable y denominado por el Plan General de Ordenacién Urbana de Ciutadella de Hoy en dia no existe ningtin tipo de actividad en el suelo que integra el sector B4, a excepcion de una parcela al
Menorca como “Sector B-4. Son Oleo” queda enclavado, planimétricamente, al norte por la Avenida de la Mar, al norte, con referencia catastral nimero 1474101EE721750000Y1, donde se ubica una edificacion con uso residencial
este por el Cami de Sa Caleta, al oeste por suelo urbano consolidado y al sur por el suelo urbanizable denominado denominado “Torre Melid” y que se encuentra incluido en el Catlogo de Proteccién Arquitecténica de la Revision
B-5. del PG, aprobado inicialmente en diciembre del 2018.

Segun plano topogrifico realizado, el dmbito del Sector B4 delimitado en el planeamiento general vigente, tiene En la actualidad no existen mas edificaciones en el sector al haberse procedido a demoler recientemente la
una superficie comprobada de 50.530,20 m2, frente a los 51.904m2 fijados en el articulo 532 del PGOU. Esta edificacién residencial ubicada en la parcela catastral nimero 147040 1EE7217S0000ZI.

diferencia no es consecuencia de la alteracion de ninglin limite sino en su mayor precisién en la realizacién de la

cartografia y mediciones, reajuste que se encuentra autorizado segln las determinaciones del articulo 20 de las En la planimetria se adjunta topogrifico en la que vienen reflejados todas las edificaciones y elementos
normas urbanisticas del PGOU. constructivos edificatorios existentes en el sector B4.

Estos suelos configuran en la actualidad un vacio en la continuidad del suelo clasificado como urbano provocando
una discontinuidad en la trama urbana viaria que se vera resulta una vez se ejecuten las previsiones previstas en el 3.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
presente planeamiento.

El sector estd compuesto por pocos propietarios siendo el mayoritario, en un 84,54%, el promotor del presente
Plan Parcial. A continuacion, se adjunta la division parcelaria existente hoy en dia con la relacién de propietarios
indicando tanto los datos registrales como catastrales.

[A. FINCAS CON DERECHO AL APROVECHAMIENTO ]
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|:‘:mumms PARTICIPACION = 4. INFORMACION URBANISTICA

ST CIE
- 4.1 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO
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El terreno que se ordena en el presente plan parcial presenta una superficie geomorfolégicamente llana, sin
pendientes pronunciadas. Se encuentra entre las cotas 8.76 y 13.58, siendo su punto mas bajo al norte del sector

En la planimetria del Plan Parcial se grafia la estructura de la propiedad del suelo actual (direccién mar), en la Av. de la Mar u'y el més alto en la carretera de Sa Caleta.

Se adjunta en los anexos del presente documento la documentacion registral y catastral de las fincas que integran

el sector B4 Las caracteristicas topogréficas de ese dmbito aparecen detalladas en los planos de informacién, adjuntando

fotografias del terreno.

GEOLOGIA | LITOLOGIA

Toda la extension del sector B4 se sitda en la unidad geoldgica des Migjorn de la Isla, formada por materiales
calcareos del terciario (Mesiniano)

El tipo de roca principal es el marés blanco que corresponde a calcarenitas bioclasticas

Por tanto y de acuerdo con la planimetria consultada cabe decir que en las parcel les del sector B4 predominan las
calcarenites de la edad del Mioceno Superior.

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61aec7bcl2
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HIDROLOGIA SUPERFICIAL

Consultada la red hidrografica provisional se puede observar que el sector B4 no se encuentra afectado por

ningin cauce de torrente.

Asi mismo segin el plano del Plan territorial insular y PGOU vigente no existe riesgo de contaminacién de

acuiferos en este ambito en concreto.

CLIMATOLOGIA

La situacion geogrifica de Menorca en el Mediterraneo occidental condiciona un tipo de clima que se ve afectado
por dos tipos dominantes de circulacién atmosférica. Por un lado, la circulacién dominada por los vientos
provenientes de poniente, caracteristicos de las latitudes medias durante los meses de invierno, que llevan una
sucesién de frentes nublados, y por otro la que proviene de la zona subtropical, con altas presiones y escasas
precipitaciones y normalmente de cardcter convectivo. Los datos que se han utilizado en este apartado para
caracterizar el clima del término municipal se han obtenido de la estacién Meteorolégica de Ciutadella.

Péchtatis omir Uiy 2

Précipatios poar L

Flesis e a sl 3¢ Tiy

TEMPERATURES PRECIPIIACIONS
Tompuratures min. Temprrnures s
Misfams Velorirar Rafoges Sector Maxan
x|t ol I essmidsses war Do S g,
v RS CEIMENIITTAC 13T AN ]
b BESCQARO T7RC 110 23T e
me B3 AT QAR 3T BEE =
e A nee i
mup BAT BT
oy - = = = =
st = & B ~ 5 i o
1= = & TE 5 5 =
-
s - = - - - - - - -
o = e = - i & =
e = 1 % . - T e i
Tl BRI AENC 1830 10 94 km d0kak  SNE - 10i T 2 Emm
B e b i e Fery 201
TEMPESATURES viNT PRECIFITACIONS
Temprrsture min Teaperaturns imss
o | e e Mitjiia Velosilal Rafages  Sectar Mus o
menmalmies man o A
e
Ferer ATRE pEC “ nre
S e
g
sl
misig
ey
[
neen
et [T4°C
sembee 140 TS
e 31C 27T
deceime FHACT 110D -0
Tomll XTI 1B3501 03 bnh 11 2kmt < BN S2mm. S0 mm

-

Adreca de validacio:

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61aec7bcl2
CSV: f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61laec7bcl2

Pagina 9/43




& teaparatires win pooe 17any 3033 4 bewperstires win par 1wy F01

De acuerdo con el estudio de los datos de los Ultimo afio y medio de la estacién meteorolégica de Ciutadella, se
concluye que:

Precipitaciones: La precipitacion media anual del afio 2021 es de 584,2mm y en 2022 hasta el mes de mayo de
101,2mm. Como se comprueba en la tabla adjunta y en el climograma el reparto de estas precipitaciones queda
lejos de un reparto uniforme a lo largo del afio. Se comprueba que el méximo de precipitaciones se da en otofio
(noviembre), mientras que el minimo, muy acusado, aparece en julio. Se observa que la principal caracteristica del
climograma viene dada por la etapa de sequia estival, caracteristica muy frecuente del clima mediterraneo.

Temperaturas: Las temperaturas son las propias del clima del mediterraneo, temperaturas suaves durante los
meses de invierno donde las temperaturas maximas medias no bajan de los 10° y altas en los meses de verano,
acentuando la sequia provocada por la carencia de precipitaciones durante estos meses. La temperatura maxima
media anual del afio 2021 es de 21,0° y la minima de 15,7°

Viento: En Menorca se da un marcado predominio del viento del Norte (Tramuntana), debido a la situacion
geogrdfica y la ausencia de relieves importantes. De las graficas anteriores se desprende los meses més ventosos
son los de otofio- invierno con velocidades maximas en noviembre de 77,2 Km/h.

CAPACIDAD AGROLOGICA

Este apartado de capacidad agrolégica se ha elaborado a partir de los datos recogidos en el Informe Temético
nim. 2, sobre el Medio Fisico, elaborado para las Directrices de Ordenacién del Territorio. La capacidad
agroldgica de los suelos se establece en base a dos parametros fundamentales: la capacidad de produccién del
suelo y el riesgo de pérdida de esa capacidad segin el sistema de explotacion empleado.

El valor del suelo reside en la propiedad de éste para sostener la vida vegetal, en su capacidad productiva. Esta
capacidad es mayor cuanto mas amplio es el abanico de producciones posibles y mayores los rendimientos que
estas producciones proporcionan, dependiendo de un conjunto de caracteristicas climaticas, fisiograficas y/o
edéficas.

La capacidad agrolégica se divide en ocho clases integradas en cuatro grupos:

.Grupo 1. Suelos de alto potencial productivo, en los que es factible aplicar sistemas de explotacion de cultivo
permanente o cualquier otro de menor intensidad: Clase I, Il y IIl.

.Grupo 2., Suelos moderadamente productivos, permiten sistemas de explotacion que van desde el cultivo
ocasional hasta su reserva natural: Clase IV.

_Grupo 3. Suelos de aprovechamiento limitado, apropiados para su explotacion con sistemas de pastoreo,
produccion forestal y/o reserva natural, pero no para ser sometidos a cultivo: Clase V, VI, VII.

.Grupo 4. Suelos no aptos para el cultivo o improductivos, como maximo son apropiados por sistemas de
pastoreo, produccion vegetal o reserva natural: Clase VIII.

El ambito de la presente modificacién puntual, como ya se ha dicho, esta ubicado dentro de la trama urbana del
nilcleo tradicional de Ciutadella en la zona denominada Son Oleo y muy proximo al muelle comercial. En
consecuencia, de acuerdo con lo anterior, tiene una capacidad agroldgica perteneciente al grupo 4, al ser un suelo
totalmente improductivo y no apto para el cultivo.

ESPECIES

El entorno de la zona presenta un grado muy alto de antropizacién por lo que el ambiente se encuentra
influenciado por la actividad humana. El sector B4 se encuentra rodeado de suelo urbano y justo confrontante al él
encontramos un equipamiento educativo, un equipamiento sanitario de reciente construccion y a escasos 400m el
muelle comercial de Son Blanc.

De acuerdo con la informacion del Bioatlas, en la cuadricula nimero 10844 y 10842, donde se encuentra el sector
B-4 hay el siguiente listado:
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PAISAJE

El paisaje del sector B4 se caracteriza por estar ubicado en un entorno urbano con uso predominante de viviendas
unifamiliares aisladas y edificaciones aisladas plurifamiliares.

En el perimetro este y norte existen aceras encintadas con alumbrado publico. Los viales del suelo urbano que
llegan al sector por el Oeste no tienen continuidad.

La transformacion del sector B-4 permitird continuar la trama urbana del suelo urbano consolidado.

VIALES SN CONTINUIDAD DEL SUELO URBANO

VIALES SIN CONTINUIDAD DEL SUELO URBANO

VIAL DE SUELO URBANO CONFRONTANTE AL SECTOR
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PATRIMONIO HISTORICO 4.2 SERVIDUMBRES

Segin consta en el Catilogo de Proteccién Arquitectonica incorporado en la revision del Plan General de Aproximadamente 4.450 m2 de suelo ubicado al norte del sector y confrontante con la Av de la mar, se encuentra

Ciutadella, aprobado inicialmente el diciembre de 2018, en el dmbito del sector B-4 se encuentra una vivienda afectado por la zona de servidumbre de proteccién de costas. De acuerdo con la Ley 22/1988 de 28 de Julio, de

su I ion. El Plan Parcial conserva Costas y el reglamento que la desarrolla se encuentran prohibidas en esta zona las edificaciones destinadas a
residencia o habitacién, tendidos eléctricos de alta tension. Construccién o modificacién de vias de transporte
interurbana con sus areas de servicio, actividades que impliquen destruccién de yacimientos aridos, etc.

unifamiliar aislada las caracteristicas arquitectonicas de las cual
esta edificacion mediante la cualificacion urbanistica oportuna.

El Plan Parcial, al no poder otorgar aI suelo afectado por Ia servldumbre de pro(ecclon de costas usos
resldenclales, A. ambito a ad a la Via

DPMT Costas
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4.3 CLASIFICA’CI(')N Y CALIFICACION DEL SUELO SEGUN EL PGOU VIGENTE. NORMATIVA
DE APLICACION

El Plan General de ordenacion urbana de Ciutadella de Menorca, clasifica la totalidad del sector como suelo
urbanizable y difiere su ordenacion detallada al correspondiente plan parcial.

En su articulo 532, fija unas determinaciones especificas para el sector urbanizable B-4, las cuales son de obligado
cumplimiento para el instrumento urbanistico de desarrollo. Cabe recordar que este articulo fue modificado por la
modificacion puntual del PGOU para adaptar el ambito del nicleo tradicional de Ciutadella, al PTI de Menorca,
aprobada definitivamente por el CIM en fecha 28.11.2005 (normativa publicada en el BOIB nimero 172 de
24.11.2009). Asi pues en ésta se modifico el apartado | del articulo 532, asi como se introdujo un nuevo apartado
6 que recoge la obligacion de la reserva para vivienda de proteccién oficial o sujeta a cualquier otro régimen de
proteccion pblica.

Por tanto, el redactado vigente del articulo 532, relativo al sector clave B-4, es el siguiente:

|. La superficie del sector es de 5,1904ha.

2. Se aplicara la regulacién del Area de Desarrollo Urbano Extensivo.

3. La capacidad potencial del sector es de 1.040 habitantes.

4. Se establecen las determinaciones sobre estandares referentes a la superficie del sector siguiente:
- Sistema local de espacios libres, parques y jardines...|0%
- Otros sistemas locales 0%

5.Se las ici p de ordenacion siguientes:

- La superficie edificable no superaré el 48% de la superficie total del sector.

6. De la superficie del sector, como minimo un 20% de la superficie y al menos un 25% de la capacidad de

alojamiento del suelo se tienen que reservar para el uso de vivienda de proteccion oficial o sujeto a cualquier

otro régimen de proteccion publica que cuando menos habilite a la administracion publica para tasar el precio

en venta o alquiler.

Asi mismo el articulo 528, relativo al aprovechamiento medio, publicado en el BOIB nimero 172 de 24.11.2009,
para el sector B-4 determina lo siguiente:

Sector Coef. Coef.  Superficie  Coef. edif. Coef Aprovechamient
zona sector m2 bruta aprovechamiento o sector
medio
B4 1,00 0,90 51.904 0,50 0,45 23357

La planificacion prevista en este dmbito, segin lo dispuesto en el articulo 532, se corresponde con el irea de
desarrollo urbano de caricter extensivo, entendida como un ambito de expansién de uso residencial permanente
con un aprove i relati bajo, reguland precepti en los articulos 507 a 510 del PGOU.
Asi pues, la edificabilidad, densidad maxima y condiciones de ordenacién para este sector son las siguientes:

- indice de edificabilidad bruta: 0,50 m2t/m2suelo

- indice de edificabilidad neto: 1,50 m2t/m2 suelo

- Densidad maxima: 50 viviendas/ha

- Ocupacién maxima de parcela: 50%

- Altura maxima: 9,50m (PB+2)

- Uso pr i r ial, permanente y turistico en la modalidad de vivienda. Se admite
hasta un 20% hotelero. Se prohibe usos industrial en categoria 5° y
siguientes.

Cabe decir también que segtn el PTI la densidad bruta maxima no podra superar en el término municipal de
Ciutadella 40 viviendas/ha, dando un méximo de 202 viviendas en el sector para una superficie de 5,053 ha.

4.4 PARAMETROS Y RESERVAS QUE SE DERIVAN DE LA APLICACION DE LA NORMATIVA
LEGAL Y REGLAMENTARIA APLICABLE.

Para la redaccién y tramitacion del correspondiente Plan Parcial que ordene detalladamente el sector B-4 se
deberan tener en cuenta las determinaciones fijadas en la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las
llles Balears (LUIB).

La documentacién y contenido minimo de estos instrumentos de planeamiento viene fijado en sus articulos 43 y
44 los cuales determinan lo siguiente:

“Articulo 43. Planes parciales.
1. Los planes parciales tendrdn por objeto el desarrollo del plan de ordenacién detallada y de los criterios que se
establezcan en el plan general y de forma ajustada a sus determinaciones, definir la ordenacién detallada de un sector de
suelo urbanizable con el mismo grado de detalle que el suelo urbano y el urbanizable directamente ordenado, determinando
el ambito o los émbitos de las unidades de actuacién de nueva urbanizacion que, en su caso, se prevean en funcién del
resultado del informe de sostenibilidad econémica.
2. A efectos de lo que establece el apartado | anterior, los planes parciales:
a) Calificardn el suelo.
b) Regulardn los usos detallados, tanto los que son compatibles como los que estdn prohibidos, en funcion del global
establecido por el plan general, y los pardmetros de la edificacion mediante la atribucion de indices de edificabilidad neta
aplicables a cada parcela en funcién de lo que corresponda a la edificabilidad bruta establecida por el plan general, con
la finalidad de permitir el otorgamiento de licencias.
¢) Sedialardn las alineaciones y las rasantes.
d) Definirdn los pardmetros bdsicos de la parcelacion y de la ordenacién de , mediante el imie de
la ocupacion maxima de parcela, nimero maximo de plantas y alturas de la edificacion y retranqueos de linderos.
e) Estableceran el sistema de actuacién, las condiciones de gestién y los plazos para promover los instrumentos
correspondientes y para ejecutar las obras de urbanizacién y de edificacion, sin perjuicio de que estos puedan
modificarse por parte de una alteracién de la programacién establecida en el plan general.
f) Preveran la localizacién concreta de los terrenos donde se materializard, en su caso, la reserva para la construccion de
viviendas de proteccion piiblica, de acuerdo con la presente ley y el planeamiento general, y establecerdn los plazos
obligatorios en los que la administracion actuante y las personas propietarias adjudicatarias de suelo destinado a
vivienda de proteccion publica iniciaran y acabaran la edificacion de estas viviendas.
. Opcionalmente, podrdn precisar directamente las caracteristicas y el trazado de las obras de urbanizacion basicas en el
caso de persona propietaria tnica o por acuerdo de la totalidad de los propietarios. En este caso, el plan parcial definird las
obras con el grado suficiente de detalle para permitir su ejecucion inmediata, evaluar su coste y prever las etapas de
ejecucion para cada dmbito de actuacién de transformacion urbanistica, y establecerd unos criterios y un presupuesto
orientativo de las otras obras y gastos de urbanizacién, sin perjuicio de que los proyectos de urbanizacién complementarios
los concreten. Opcionalmente, las obras de urbanizacion bdsicas se podrdn concretar en un documento separado mediante
un proyecto de urbanizacién.
4. Las superficies de los terrenos dotacionales o destinados a aparcamiento serdn ir I de las c i a
la ordenacién estructural del plan general y se ajustardn a las ies minimas fijadas i y que como
minimo serdn las siguientes:
a) En los dmbitos de uso o turistico:
i. Para espacios libres publicos: un 10 % de la superficie del sector que no resulte inferior a 20 m? por cada 2,5
habitantes o por cada 100 m? de edificacion residencial, y a 7 m? por plaza turistica, segtn resulte de la aplicacion
de los indices de edificabilidad correspondientes.
ii. Para equipamientos publicos: 21 m? por cada 2,5 habitantes o por cada 100 m? de edificacion residencial o 7 m*
por plaza turistica. A este efecto, se entiende una poblacién de 2,5 personas cada 100 m? de edificabilidad

w
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residencial. No obstante, esta equivalencia podrd ser ajustada reglamentariamente en funcién de estudios actualiza
dos de vivienda.
b) En los ambitos de uso industrial y terciario:
i. Para espacios libres puiblicos: un 10 % de la superficie del sector.
ii. Para equipamientos publicos: un 5 % de la superficie del sector.
) En los dos casos anteriores, la superficie destinada a aparcamientos deberd garantizar un minimo de una plaza por
cada 200 m2 de edificacion, de los que al menos un 50% tienen que estar en suelo de dominio publico, tanto en
espacios anejos a la vialidad como, I publicos externos al vial, con el fin de poder
ganar espacio en la calle para el arbolado, peatones y achstas En todo caso, se deberan prever plazas para carga de
vehiculos eléctricos.
d) En el caso de ambitos de uso mixto el plan general podrd establecer unos estandares especificos que se podran fijar a
través de la proporcionalidad de la edificabilidad asignada a cada uso o a través de otros criterios debidamente
Justificados.
5. Asimismo, los planes parciales:
a) Determinardn el plazo para iniciar y para findlizar la ejecucion de las actuaciones de nueva urbanizacién que prevean
o, en su caso, determinardn un plan de etapas.
b) Contendran la memoria de viabilidad
en la presente ley y en la legislacién estatal.

y el informe de en los términos establecidos

Articulo 44. Documentacion de los planes parciales. Los planes parciales se compondran, formalmente, de los siguientes
documentos:

a) La memoria y los estudios justificativos y complementarios.

b) Los planos de informacién, de ordenacion, de pmyecto ¥, en su caso, de detalle de la urbanizacién.

¢) Las normas de los pard de p ion, de uso y de edificacion del suelo.

d) El informe de sostenibilidad ecanomtca que analizard el impacto producido en la hacienda plblica por el mantenimiento
y la conservacion de los suelos dotacionales y viarios que se cedan a la administracion, y la memoria de viabilidad econémica
que andlizard la rentabilidad que la actuacién produzca en los propietarios de suelo, formulados ambos estudios en los
términos establecidos en la presente ley y en la legislacion estatal.

e) El presupuesto de las obras y los servicios.

f) El plan de etapas o el plazo para empezar y acabar la ejecucién de las actuaciones, de conformidad con el apartado 5
del articulo anterior.

g) La division en unidades de actuacion, en su caso, en funcion del resultado del informe de sostenibilidad econémica.

h) La justificacion de que se cumplen las determinaciones del planeamiento urbanistico general sobre movilidad sostenible.

i) El estudio ambiental estratégico en los casos y términos previstos en la legislacién de evaluacién ambiental, y, en los casos
en que proceda, un estudio de evaluacién de la movilidad generada. En cualquier caso, se deben definir las medidas para
adoptar respecto de los grandes centros generadores de movilidad que se prevean.

j) Los estudios que garanticen el cumplimiento del derecho a la accesibilidad universal en condiciones no discriminatorias
para la utilizacién de las d pliblicas y los equipamientos colectivos de uso publico, asi como en los edificios de uso
residencial y turistico de acuerdo con la legislacién sectorial de la comunidad auténoma de las llles Balears.

En cuanto a la reserva para vivienda de proteccion oficial, ademas de lo fijado en el PGOU vigente, adaptado al PTI
(un 20% de la superficie del sector y al menos un 25% de la capacidad de alojamiento del suelo) se tendra que
cumplir también con la reserva minima fijada en la LUIB y que es el suelo correspondiente al 30% de la
edificabilidad residencial prevista en el sector.

Asi mismo hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo dispuesto en la disposicion final segunda de la LUIB,
mientras no la desplace el desarrollo reglamentario a que se refiere la disposicion final primera de la misma Ley, en
laisla de Menorca continuaré siendo aplicable supletoriamente, en todo aquello que sea compatible con la Ley y el
resto de disposiciones vigentes el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el cual se aprueba el reglamento de

RPU) y el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto. por el que se aprueba el reglamento de
gestién urbanistica.

Por tanto, en todo aquello que no contradiga a la Ley, seran de aplicacion las determinaciones de los articulos 43 y
siguientes del RPU, asi como las determinaciones de su anexo relativo a las reservas de suelo para dotaciones en
planes parciales.

Por (ltimo, cabe decir que es de aplicacion también en la isla de Menorca el Plan Director Sectorial de
Equipamientos Comerciales. Aprobado definitivamente en 16 de noviembre de 2020 por el Pleno del Consell
insular de Menorca el cual, en su articulo 31 establece:

a) Elinstrumento de planeamiento urbanistico de detalle que regule un ambito, o sector de suelo urbanizable con uso
global residencial, tiene que prever necesariamente una edificabilidad de uso comercial minima correspondiente al
5% del total ejecutable en el sector, como maximo de un 30% de su edificabilidad.

b) De forma complementaria, en funcion de las dimensiones de los sectores o dmbitos y de su insercién en la
estructura urbana, el i de p i debe establecer inaci relativas a la ubicacion y
disposicion del comercio.

¢) Elinstrumento de planeamiento tiene que localizar la superficie comercial en una ubicacién significativa en relacion
al espacio publico e integrada en el sistema de recorridos puiblicos.

d) Se debe prever el uso comercial integrado de manera coherente con el uso global residencial, preferentemente en

las plantas bajas compartiendo edificio, donde se tendrd que situar al menos el 50% de esta edificabilidad de uso
comercial prevista.

Pagina 14/43



5. OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLAN PARCIAL Tipologia de las en dmbitos conf

El objetivo principal del Plan Parcial es la ordenacion detallada del sector B-4, para dar continuidad a la trama El dmbito del PP, linda en su frente Oeste con el sector B-5, espacio urbano totalmente consolidado con un
urbana existente y permitir el crecimiento de la ciudad acorde con entorno aportando cesiones de zonas verdes, esquema de vivienda unifamiliar aislada, y alguna agrupacion de viviendas sobre un espacio comunitario compartido.
aparcamientos, equipamientos que enriqueceran las dotaciones del entorno. La tipologia mayoritaria de la zona es unifamiliar aislada extensiva.

En el frente Este, Ctra de Sa Caleta, las edificaciones presentan una configuracion mis compacta con frentes
Los criterios que se han seguido para la ordenacién propuesta son los siguientes: edificados de mayor dimensién, con longitud de fachada superior a los 20m. y manteniendo cierta distancia

respecto al vial.
I.Los elementos del lugar

Por tanto, encontramos edificaciones plurifamiliares, bifamiliares adosadas, existiendo una mezcla de tipologias
Carretera Ciutadella-Sa Caleta edificatorias.
La carretera Ciutadella-Sa Caleta es un eje de trafico que conecta el sector hacia su lado Norte con el centro de
Ciudadela. Hacia el lado sur de esta calle se conecta con la ronda de circunvalacién.
Asimismo, frente al ambito del PP, esta calle da servicio a dos equipamientos de gran tamafio: el Instituto de
Educacion Secundaria (IES Maria Angeles Cardona) y la nueva clinica
Esta conectividad entre el centro de la ciudad y los diferentes sectores situados al Sur de Ciutadella, y la presencia
de los 2 equipamientos, generan una actividad importante a este vial.

Trama urbana existente
Nos encontramos que en las zonas confrontantes existen viales que no tienen continuidad acabando en los limites
del sector como la vial Manuel de falla, la calle Joan Estelrich y la Via de Gayarre

Elementos del paisaje
La top del sector es prdcti plana. Actual el solar contiene una vegetacién autéctona arbustiva

del sector.

2. Apro i de las p

3. Condici de icion solar ad das que permitan la mejor orientacién de las edificaciones para obtener
un adecuado soleamlento de las viviendas y zonas verdes de uso publico, con una reducida proporcién de areas en
sombra permanente.

4. Ordenacién de volimenes para que cuenten con ventilacion cruzada entre fachadas opuestas en los edificios de
viviendas

5. Consideracion de factores de contaminacion acustica con el objetivo de favorecer la ventilacién natural por
medio de la reduccién de niveles de sonido ambiente.
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6. Crear mallas de circulacién con la conexién adecuada a los viales existentes a fin de evitar fondos de saco.

7. Dotar de bolsas de aparcamientos publicos al sector para dar servicio entre otros a la platja gran, al
equipamiento educativo y al nuevo centro hospitalario.

8. Limitar la velocidad del transito y dar prioridad a la circulacién del peatén y del ciclista, asi como la integracién
del transporte publico.

9. Procurar mantener en su i los valiosos o preexi: de v natural e
integrarlos en el disefio de los espacios verdes publico.
10. Asegurar que la vegetacion prevista en las zonas verdes publicas sea ible con la ion auto y

se procurard mantener la porosidad natural del terreno.

11. Disefiar la red de servicio con técnicas adecuadas para la reduccion de las perdidas en su transporte y en su
distribucion, procurando integrar diversos servicios en el mismo registro para reducir lo puntos de intervencion
en las aceras para su mantenimiento.

12. Prever sistemas de separadores, la recogida, al
proveniente de la lluvia, para riego, limpieza de calles y otros usos.

y distribucién del agua

13. Prever redes de riego que utilicen sistemas de ahorro de agua. Como micro irrigacién, riego gota a gota o
aspersores.

14. Prever sistema de iluminacion publica equipados con luces dotados de sistemas de limitacion de la
contaminacién luminica y ahorro energético.

15. Utilizacion preferente de materiales reciclados evitando en todo caso el uso de materiales que puedan resultar
toxicos o afecten a la calidad del aire en las condiciones de servicio normal o en caso de accidente o fenémenos
extremos de clima local.

6. ORDENACION PROPUESTA

De acuerdo con los criterios anteriormente relacionados se propone se procede a continuacion a describir la
ordenacion propuesta en el presente plan parcial.

Parametros propuestos en el Plan Parci

La propuesta del Plan Parcial recoge los nuevos objetivos de crecimiento incorporados en las revisiones de POUM
y del PTI. Por lo que la propuesta adopta un menor aprovechamiento medio del sector y una densidad maxima de
viviendas por hectirea mas baja.

Con este criterio se reduce respecto al POUM vigente el aprovechamiento de 0,45m2t/m2s a 0,40m2t/m2s, y la
densidad méxima de viviendas de 50viv/ha a 30 viv/ha. Estos parametros generales permiten reducir en un 15% el
techo lucrativo admisible, y reducir en un 40% el nimero maximo de viviendas.

Estos objetivos permiten reducir la poblacién teérica de 1040 (se consideraban 4hab/viv) previstos en la
programacion vigente a 450 habitantes (se consideran 3hab/viv segun la LUIB) de la propuesta del Plan Parcial.

Zonificacién y la secuencia edificada

En respuesta a las caracteristicas edificatorias existentes, edificacion aislada al Oeste y edificacion mas compacta al
Este, la propuesta plantea una secuencia de densidad edificatoria desde la zona a Oeste, de viviendas unifamiliares,
hasta el lado Este sobre la carretera Ciutadella-Sa Caleta, con mayor densidad.

Para organizar este gradiente se traza un nuevo eje vial Norte-Sur, paralelo a la Ctra. de Ciutadella-Sa Caleta, con
el objetivo de concentrar los ordenar accesos a las viviendas unifamiliares o a las zonificaciones de vivienda
agrupada, vivienda en hilera o vivienda plurifamiliar. Entre estos 2 eje viarios, las zonificaciones lucrativas se
alternan con espacios libres pasantes, permitiendo una integracion en el paisaje, y espacios urbanos abiertos.

En el lado Oeste se ubican viviendas unifamiliares aisladas y adosadas que sirven de transicién entre la urbanizaciéon
existente de Son Oleo y la nueva. Al otro lado del nuevo vial Norte-Sur se ubican dos zonas de viviendas en hilera
y una zona de vivienda plurifamiliar estructuradas entre espacios verdes. El resto de vivienda libre, de mayor
densidad, y la vivienda protegida se ubican sobre la carreta Ciutadella-Sa Caleta.

Agrupacion viviendas: Las viviendas se plantean mayoritariamente plurifamiliares y con espacios de uso
comunitario. Esta disposicion permite minimizar la necesidad recursos, especialmente los recursos hidricos
relacionados con las piscinas privativas.

Seguin estos criterios y las zonificaciones propuestas, se consigue generar un tejido urbano con una mezcla de
tipologias de viviendas que se reparten de forma dispersa en el territorio. Viviendas con una superficie construida
de 150m2 de promedio, con unos maximos de 250m2 (excepto la finca catalogada) y un minimo de 1 10m2.

Zonas verdes y paisaje: Las zonas verdes se entienden como espacios de conexion entre ambas calles
reforzando la permeabilidad del sector en la direccién Este-Oeste.

Se plantean manteniendo el carcter del paisaje autoctono de la isla: zonas verdes arbustivas con muros de piedra
seca como elementos de estructuracion del territorio. La zona verde ubicada junto a la calle que da continuidad a
las calles de Joan Estelrich y Manuel de Falla, permite reforzar este eje que comunica con la urbanizacién ya
existente de Son Oleo y finalmente con el mar.

El techo comercial se ubica sobre la carretera Ciutadella-Sa Caleta, priorizando la proximidad sobre la rotonda.
El equipamiento se ubica al sur del sector, frente a la nueva clinica, y en el extremo opuesto del sector, préximo al
camino de Sa Caleta, permitiendo una distribucién de las actividades.
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Aparcamiento. Se disponen dos bolsas de aparcamientos, una para dar servicio a la gran zona de equipamiento
situada al Sur del Sector, frente a la futura clinica Juaneda, y la otra para dar servicio a la zona de Sa Caleta.

6.3. Vialidad

La propuesta plantea reducir la superficie de los sistemas de Vialidad, dando prioridad a los espacios para el
usuario.

Se plantea un eje paralelo a la carretera Ciutadella-Sa Caleta que da continuidad a la calle Gayarre. Este eje
permite estructurar las zonas y diferenciar un 4mbito de menor densidad (unifamiliares) con el otro de mayor
densidad (viviendas en hilera y plurifamiliares). Este vial nuevo se entiende como un vial de trifico lento, y
principalmente de servicio y acceso a las viviendas, con un ancho de 14,50m con capacidad para acoger
aparcamiento en linea y permitir unas aceras anchas con la posibilidad de incorporar un espacio para la bicicleta.

Un eje transversal y secundario, da continuidad a las calles Joan Estelrich y Manuel de Falla, conectindolas. Se
consolida asi un eje que conecta con el mar hacia el Oeste y con la carretera Ciutadella-Sa Caleta llegando
finalmente hasta la ronda de circunvalacién. Este eje se entiende también como un eje de trifico lento, de 12m de
ancho, y adyacente a una zona verde que refuerza este caracter.

Por ultimo, se da continuidad y se consolida como eje viario, la via Mestre Guerrero, que permite dar acceso a las
viviendas y al equipamiento de la zona Sur. Conecta el vial nuevo paralelo a la carretera Ciutadella-Sa Caleta con la
carretera Ciutadella-Sa Caleta al Este y con la urbanizacion existente de Son Oleo al Oeste.

6.4. Usos

Los usos que se plantean son los siguientes:
- viviendas / tipo

- Vivienda unifamiliar aislada y unifamiliar adosada 2 a 2

- Vivienda adosada i/o hilera

- Vivienda libre

- Vivienda protegida
- comercial
En el resto de las zonificaciones, se configuran en las cesiones minimas del 52%, dando especial importancia a los
espacios libres con vegetacidén autéctona, en la zonificacion de sistemas de equipamientos no se ha previsto
concretar los usos futuros.

6.5. S ibilidad de la pr

- Sostenibilidad patrimonial

La zonificacion lucrativa tiene especial atencion con la edificacion protegida de ka Torre ‘Melid’, acomodando unos

limites de zonificacion alrededor de la edificacion que garanticen el valor patrimonial de la finca.

Asi mismo, los diversos criterios de zonificacién anteriormente expuestos permiten garantizar unas buenas
iciones del entorno inmediatos de las futuras edificaciones, aportando valor patrimonial  la propuesta.

- Sostenibilidad paisajistica.

Reserva de espacios verdes publicos por encima de la exigencia minima.
Los espacios verdes se zonifican de forma intercalada con las i i
edificacion en el paisaje, reduciendo el impacto de lo edificado.
En estos espacios se busca preservar la vegetacion autdctona, y se permite preservar los muros de piedra seca
como elementos propios del paisaje.

permitiendo jar la

- Reserva espacios peatén y carriles bicicleta
El conjunto de la propuesta tiene como obietivo prioritario, conseguir espacios piblicos abiertos, donde se pueda
garantizar una movilidad peatonal de calidad, y donde a futuro tiene encaje la movilidad en bicicleta.

= Reduccion recursos hidricos
La propuesta plantea agrupar viviendas con espacios ios con piscinas ias, para minimizar el
impacto de la piscina privada. La piscina privada de uso individual queda reducida Gnicamente a la zona de viviendas
unifamiliares en la zona Oeste.

6.6. Valores sociales de la propuesta

- Integracién de la vivienda social

La vivienda protegida se plantea entre zonas verdes y, dada la densidad edificatoria, relacionada con la carretera
Ciutadella-Sa Caleta. Hacia el lado de la rotonda, se plantea como continuacién de la vivienda no protegida.

La propuesta integra los locales comerciales en la planta baja de la vivienda protegida, generando polos de actividad
que favorecen la integracién social de los diferentes usuarios.

- Equipamientos.

Los equipamientos se disponen de forma dispersa para permitir integrar su actividad en diferentes zonas del
sector. El equipamiento ubicado en la zona Sur, se ubica préximo a la futura clinica Juaneda y préximo a la bolsa de
aparcamientos. El equipamiento de la zona Norte, proximo a Sa caleta y a la bolsa de aparcamiento situada en esta
zona, propicia la posibilidad de un uso vinculado con Sa Caleta

- Reservas de aparcamiento repartidas

Como se expone en el apartado de Equipamientos, las bolsas de equipamientos se encuentran repartidas en dos
zonas. Una ubicada en la zona Sur, que da servicio al nuevo equipamiento y a la clinica Juaneda en construccion.
Otra, ubicada en la zona Norte, que da servicio al equipamiento de esta zona y al acceso a Sa platja gran.
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7. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

Se adjunta a continuacion el cuadro resumen de superficie y aprovechamiento de cada zona, en cumplimiento con

a normativa urbanistica aplicable

Segin REVISION PGOU-2009 EL SECTOR ES
Sector B4 UN SUELOS URBANIZABLE PROGRAMADO DEL
NUCLEO TRADICIONAL DE CIUTADELLA.

[Parametros generales

Superficie bruta Sector 51.904,00 " 50.530,20 w2
Superficie neta Sector 49.564,40 w ()
Aprovechaniento nedio 0,5 nat/n2s 0,4 nat/nas (9)
sector:
Techo total Tucrativo's 33.35,5 w 15.985,76 w
Densidad mixin:
ensidad naxina de s0 viv/ha 30,0 viv/ha
Viviendas:
Nim. méxino viviendas: () o viviendss 150 Viviendas
Nom. méxino habitantes: (1) 1.040,00 nabitantes aso habitantes
IAltura nixina edificacion: 9,50 n (pos2) 9,5 n (ps2)
Residencial Residencial
vivien vivien
Vsos: (riviens :‘ulel:r:aZmix
Hotelero (mix.20%) o
Superficie bruta Sector 51.904,00 w | [ sesma "
. 78,00%
w2 w
Lucrativo (2) 2.913,92 20.254,50
sox 80,00%
Vivienda libre 2 w
19.931,14 19.403,60
Vivienda de proteccién 20% ” 20,00%
oficial (3) 4.982,78 4.858,9 w
Sistenas (4) s P 52,00% w2
26.9%, 08 26.275,70
5.190,40 10% sector 5.053,02 10% sector
Espacios 1’:”‘&5 piblicos 8.320,00 20m2/ 2,5hab. 3.600,00 20m2/2,5hab.
4.671,3 2n2/160m2 m2s viv 3.989,15 200210002 techo viv
8.736,00 22 / 2,5 hab. 3.780,00 212 / 2,5 habit.
piblico (6)
4.904,93 21n2/160m2 techo viv 4.188,61 2102/160m2 techo viv
Resto de sistenas locales
vialidad, reserva de
(vialidad, reserva d 9.934,08 w 17.034,07 w2
aparcanientos obligatorios y|
otros) (7)

Segin la LUIB se tiene que ceder a la adninistracion el 15% de aprovechamiento lucrativo y el 30% se debe

destinar a VPO,

(1) Por aplicaci6n del Decreto 2/1996 de 16 de enero, sobre regulacion de las capacidades de poblacién en los
instrunentos de planeamiento, se considera una capacidad de poblacién de 3 habitantes por vivienda.

(2) Maximo fijado por el articulo 532 del PGOU vigente

(3) Minimo fijado por el articulo 532 del PGOU vigente y el PTI y que corresponde con el 20% del suelo residencial
(4) minino fijado por el articulo 532 del PGOU vigente

(5) Reserva fijada por el PGOU vigente, la LUIS y el RPU y que corresponde con el 16% de la superficie del sector.
(6) Reserva fijada por la LUIB. Esta da cunpliniento a las minimas fijadas en el RPU.

(7) E1 resto de superficie obligatoria para sistenas locales fijadas por el PGOU se puede destinar a incrementar
espacio libre piblico, equipanientos y en ésta se tiene que computar la vialidad y las reservas de aparcamiento
obligatorias segin la LUIB y que determina que: “la superficie destinads a aparcamientos deberd garantizar un
minino de una plaza por cada 200 m2 de edificacion, de los que al menos un 5% tienen que estar en suelo de
dominio piblico, tanto en espacios anejos a la vialidad cono, preferentemente, en aparcamientos piblicos externos
al vial, con el fin de poder ganar espacio en la calle para el arbolado, peatones y ciclistas. En todo caso, se
deberan prever plazas para carga de vehiculos eléctricos.” No obstante, hay que tener en cuenta que el RPU prevé
una reserva de aparcaniento de 10em2 por edificacion.

En los dos casos los m2 de edificacion es la referida a la lucrativa como a la dotacional (equipamiento) por lo
que los m2 de suelo no se podrdn calcular hasta la propuesta definitiva del PP.

(8) Un 25% de las viviendas debe ser V.P.O. - Art. 167. PGOU-91 - Densitat de poblacid. Als efectes del conjunt de
poblacié es consideraran 4 hab./viv. que es sumaran a les places turistiques d'hotels i apartaments amb el que es
tindra 1a poblacié total de la zona.

(9) Para el calculo del ap del sectos se ha 12 Superficie Neta del Sector (no se incluyen
los caminos de Dominio Piblico)

Adreca de validacié:

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c6laec7bcl2
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Intensidad uso [ e
A0
Zona Suelo IEN Uso Techo e ren Ne Viviendas ad nedia de| N® Plantas
viviendal
m2s % normativa m2t % viv/m2s N % m2t/viv
HLL-ADO 1 2.527,5 10,42% 0,60 0,64 vivienda 1.516,5 7,61% 1 viv./ 253 m2s 10 6,67% 151,7|  PB+1PP
unifamiliar adosada
HLL-ATS 1
A 1.003,1 4,10% 0,50 0,64 vivienda se1,6  2,52% 1 viv./ 562 m2s 2 1,33% 250,8|  PB+1PP
unifamiliar aislada
HLL-ADO 2
Lh00 2 1.505,4 6,21% 0,60 0,64 vivienda s03,2  4,53% 1 viv./ 251 m2s 6 4,00% 150,5|  PBa1PP
unifamiliar adosada
Torre Melia 1.445,7 5,96% 0,20 0,40 vivienda 289,1  1,45% 1 viv./ 1446 m2s 1 0,67% 289,1] PB+1pP+A
HLL-HIL 1 vivienda 2.078,1  10,40%
Unifamiliar hile 3.050,1 12,58% 0,68 1,50 1 viv./ 218 m2s 14 8,33% 148,2| PB+1PP+A
nifaniliar hilera comercial 0,0 0,00
HLL-HIL 2 vivienda 2.078,0  10,40%
Unifamiliar hil 3.050,0 12,58% 0,68 1,50 1 viv./ 218 m2s 14 9,33% 148,1| PBe1pPIA
nifaniliar hilera comercial 0,0 o000
HLL-PLU 1 vivienda 2.738,2|  13,73%
olors famili 3.339,3 13,77% 0,82 1,50 1 viv./ 139 m2s 24 16, 00% 114,1|  PBa2PP
urifamiliar comercial 0,0 o,00%
HLL-PLU 2 vivienda 2.852,1  14,30%
Plurifamili: 3.478,2 14,34% 0,82 1,50 1 viv./ 139 m2s 25 16,67% 114,1|  PB+2PP
urifamiliar comercial 0,0 o,00%
HPP 1 vivienda 1.994,7  10,00%
Plurifamiliar 1.618,1 6,67% 1,44 1,50 — 1 viv./ 90 m2s 18 12,00% 110,8  PB+2PP
Protegido comercial 3350 1,68%
HPP 2 vivienda 1.994,7  10,00%
Plurifamiliar 1.618,1 6,67% 1,48 1,50 — 1 viv./ 90 m2s 18 12,00% 110,8  PBs2PP
Protegido comercial 335,0 1,68
HPP 3 vivienda 1.994,7  10,00%
Plurifamiliar 1.618,5 6,67% 1,44 1,50 — 1 viv./ 90 m2s 18 12,00% 110,8  PB+2PP
Protegido comercial 335,0 1,68
TOTALES | u.zsA,e| | 100,0% | 0,82 | 1,5 | | 15.937,9| 100,0% | 150 100, 00% | | |
En relacié . N . . \ e
[Surto werativo [ 222500 | o | n relacién con los sistemas de equipamientos previstos cabe decir que el plan parcial fija el uso detallado de los
mismos.
25 EQUIPAMIENTO 1
inirati 4.361,6  8,63% . § - i
Uso: cultural adminirativo Asi pues, el suelo calificado como equipamiento que se encuentra gran parte afectado por la zona de proteccion
25 EQUIPAMIENTO 2 1.971,3 3,90% de costas tendra un uso deportivo, asignandole una edificabilidad maxima de 0,5 m2t/m2s. Esta edificabilidad se
Uso: deportivo ubicaré en la parte de la parcela fuera de la zona de proteccion.
25 VIAL-APARC 1 1.2e4,5  2,38%
N 52,0% . - .
25 VIAL-APARC 2 2.958,6 5,86% Al suelo calificado como equipamiento y que se ubica confrontante a la carretera y en frente del nuevo
ZS EL 1 1.2451  2,46% equipamiento asistencial, se le asigna un uso cultural -administrativo con una edificabilidad maxima de 0,8n2t/m2s.
zs EL 2 2.379,4  4,71%
zs EL 3 4.343,3  8,60%
zs vIAL 7.812,4  15,46%
[secTor neto 50.530,2 100,0%

Adreca de validacié:
https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61aec7bcl2
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8. DESCRIPCION DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS BASICOS

Las redes de servicios urbanisticos que se prevén en el plan parcial para las parcelas resultantes, una vez ejecutadas
las obras de urbanizacién, tengan la consideracion de solar, son la siguientes:

I. Red viaria, debidamente pavimentada con, en su caso, aceras encintadas y que tenga un grado de
consolidacién suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria bsica.

Suministro de agua potable

Red de saneamiento

Red de pluviales

Suministro de energia eléctrica

Alumbrado publico

Red de telecomunicaciones

NouirwN

A continuacion, de manera informativa y a falta de desarrollo en el documento del plan parcial, se detallan los
servicios anteriormente relacionados y se grafian en los planos de ordenacién los correspondientes esquemas.

8.1 RED VIARIA

La estructura viaria mantiene los criterios de jerarquia y ordenacion previstos en el planeamiento general tal y
como se determina en los planos que se adjuntan en el presente plan parcial.

La ordenacién del sistema viario previsto en el presente plan parcial se basa en los siguientes criterios:

- Dar continuidad a las calles Joan Estelrich y Manuel de Falla, conectandolas.

- Dar continuidad a la calle Gayarre, lo que permite dar acceso a las viviendas.

- Reconocimiento y ampliacion del cami de Sa Caleta, para dar acceso al equipamiento proyectado. Este vial no
tiene continuidad hasta a la via de Verdi, a falta de desarrollo del sector urbanizable BS

- Se proyecta Red de distribucion de Agua Potable mediante conduccion PE @ 160 mm. 16 Atm, segun las
necesidades de uso que se prevean, que se ejecutard conectindose a la Red existente. Mediante mallado y
laves de cierre, tal y como se observa en planos estado definitivo agua potable.

- Se proyecta la colocacion de bocas de riesgo junto a las zonas calificadas como zonas verdes

- Se proyecta red de hidrantes publicos, alimentados por dicho suministro de agua potable, con distancias
comprendidas con radios de 100 metros a cada hidrante (distancia maxima entre hidrantes de diametro 200
metros, segin indicaciones municipales).

Las instalaciones de conexionado particular, cumplirdn las especificaciones de la NBT-IFA/1975 "Instalaciones de
Fontaneria y abastecimiento” y en todo caso, se dard limi a los requisitos solicitados por la Compafiia
suministradora.

- Acometida de agua potable con tubo polietileno @1” PN 10Atm

- Llave de Paso General con valvula de compuerta, para cortar el suministro de la tuberia de alimentacién, en

arquetas de registro con tapa de fosa

- Derivaciones en "T" en cada presa, de PYC @ exterior 40 mm. 10 Atms

- Arqueta de registro de |5 x 25cm. para acometidas en edificaciones.

- Tuberia de PVC de @ 160mm. y 16 Atms

- Boca de aire compuesta por arqueta de 30 x 30 cm. con tapa de fosa,

- Vilvulas tipo Hawle para sectorizar el trazado.

- Acometidas de agua potable para cada parcela.

- Boca de riego para zonas ajardinadas

- Hidrantes exteriores.

En el sector se ha estimado el siguiente consumo de agua:

En los planos de ordenacién relativos a la vialidad se grafian las caracteristicas de éstos viales,
anchuras(tanto en planta como en seccién), la definicién geométrica de los mismos (ejes, radios de giro) y
rasantes.

8.2 SUMINISTRO DE AGUA POTABLE

I. Estado actual

Actualmente, existe una Red de Agua Potable que discurre por las calles paralelas, a la zona del Sector B4 que se
proyecta urbanizar (Carretera Ciutadella Santandria, Via Albéniz, Via Verdi y Via Maestre Guerrero) y que
alimenta a las parcelas ya urbanizadas que bordean el sector objeto de este Plan Parcial.

Se dispone de red existente de agua potable, tal como se aprecia el plano estado actual red agua potable:
- Carretera Ciutadella — Sa caleta. Red de agua potable PVC @ 160 mm.
- Carretera Avinguda del Mar. Red de agua Potable PE @ 160 mm.
- Carrer Via verdi. Red agua potable FIB @ 50 mm.

2. Previ

n

De acuerdo con los planos que se adjuntan, en el @mbito del sector B4 :
- Se proyecta efectuar mallado compuesto de varias redes de agua potable que discurriran bajo la acera de
los nuevos viales que se ejecutaran.
- Sedispondra de red de abastecimiento de agua potable en cada lado de las aceras.

— W VVENOAS | zoNAvEROE | LocaL comeRciaL vienos] e —
G1m) Bs0ym) wom) v | wm
hapo1 o : 121 ! 3630
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do las u-ano2 s : 2 1 2479
roRse A : 3 121 1 353
. 1 : 21 : 5082
sz B 3 121 1 5082
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En los anexos del documento para a la aprobacion inicial del plan parcial se aportara documento de la compaiiia
suministradora de agua potable para garantizar el suministro de agua para el sector.
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8.3 RED DE SANEAMIENTO

Estado actual
En su estado actual la red de saneamiento existente discurre paralela al Sector B4 a urbanizar:
- Carretera Ciutadella - Sa caleta. Red de saneamiento PVC o 315
- Carretera Avinguda del Mar. Red de saneamiento PVC o 315
- Carrer Via verdi. Red de saneamiento PVC o 315
La direccién-tendencia del alcantarillado, es por gravedad hacia la rotonda que une las calles (carretera
Ciutadella-sa Caleta y Avinguda del mar).

Prevision

Se proyecta efectuar una nueva Red de Saneamiento mediante:
- Conduccién de PYC @ 315 mm que discurrira enterrada por los viales proyectados de la zona a
urbanizar.
- Dicha red conectara a pozos de registro cada 40 m. aproximadamente.
- Se sigue la tendencia topogrifica de las calles, para dar salida a alcantarillado por gravedad.

La conexién a la Red de Saneamiento existente se proyecta efectuar en dos puntos de la red existente (tal
como se observa en planos). Uno ubicado en la Carretera Ciutadella-Sa caleta y otro en la Avd. Mar (se
adjunta puntos de enlace a la red existente).

|2

ZHPPI
suale 1618 1m2
B2

Punto de conexion (Carretera Ciutadella - Sa Caleta) Punto de conexién (Avd. Mar)

En el documento del Plan parcial se calcularan los vertidos y se analizarén las profundidades de los pozos
i para realizar i segln més convenga por gravedad — pendiente.

Asi mismo se adjuntara en su anexo documento relativo a la posibilidad de conectar en la EDAR SUR de

Ciutadella para garantizar el servicio.

La direccién — tendencia de las pluviales que discurren parcialmente por Carrer Via verdi, es hacia el
Oeste (mar).

2- Previsién

Se proyecta nueva red de aguas pluviales, la cual se conecta, a la red existente perteneciente a la zona

urbanizada (definida en apartado anterior y planos).

Se sigue modelo de “Espina de pescado”, es decir, canalizacion general por el centro de la via, e

imbornales en cada lado de la calzada.

El trazado general se realiza enterrado por el centro de la calzada de los viales proyectados mediante

conduccién de de PVC de @ 315. Dicha red conectara a pozos de registro cada 40 m.

Cada 40 m,, se colocaran los imbornales conectados mediante tuberia de PVC & 200 a la red general

proyectada. Tal como se detalla en planos estado definitivo pluviales.

Elementos de laRed:  -Pozos de registro cada 40 m. aproximadamente (tuberia central general).
-Imbornales cada 40 m. aproximadamente. A cada lado de la calzada.
-Conduccion general de PYC de @ 315
-Conexion embornales con la red general proyectada mediante conduccion de
PVC @200

Esta nueva red de pluviales proyectada en el interior del sector se conectara a la Red General de Pluviales

existente.

Tal y como se observa en planos, debido a la topografia del terreno, se evacuaran pluviales de los nuevos

viales, en direccion a calle Avenida mar.

En dicha Avenida, actualmente no hay red de pluviales, por tanto también deberd realizarse nueva red

hasta la existente ubicada en la rotonda que une las calles Avenida mar y Carretera Ciutadella-Sa caleta.

Punto de conexién (Rotonda)

8.4 RED DE SUMINISTRO ELECTRICO

8.4 RED DE PLUVIALES 8.4.1 RED DE MEDIA TENSION Y ESTACIONES TRANSFORMADORAS

Estado actual
Tal como se detalla en plano Estado actual, se dispone parcialmente de red de Aguas Pluviales existente, la
cual discurre en las vias paralelas al Sector B4 a urbanizar. Se dispone de red de pluviales en:

- Carretera Ciutadella — Sa caleta. Red de pluviales de PVC o 400

- Carretera Avinguda del Mar. No se dispone de Red de pluviales existente.

- Carrer Via verdi. Se dispone parcialmente de Red de pluviales PYC & 315

La direccién-tendencia de las pluviales de calle Ciutadella — Sa caleta, es por gravedad hacia la rotonda que
une las calles (carretera Ciutadella-sa Caleta y Avinguda del mar).

I. Estado actual

En la zona existen dos estaciones transformadoras en funcionamiento que alimentan la red de media tension
existente, de las parcelas que bordean el Sector B4 objeto de Proyecto. En planos de estado actual de media
tension se detalla la distribucion.
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ESTACIONES TRANSFORMADORAS EXISTENTES

Estacion Transformadora n° 20.135

Estacion Transformadora n° 20.244

Esquina entre Via Albéniz y Via Verdi Calle Ciutadella - Sa Caleta

Entre los centros de transformacion existentes: CT-20.135 y CT-20.244 discurre una linea de media
tension.La Red de Media Tensidn existente discurre subterranea por las calles paralelas al Sector a urbanizar:
- Carretera Ciutadella - Sa caleta.

- Carretera Avinguda del Mar.

- Carrer Via verdi.

2. Estado actual

Se proyectan dos nuevos centros de transformacién dobles de 2 x 400 KVA y dos nuevas lineas de MT (Cable
de Aluminio de 3 x 150 mm?).
Dichas estaciones transformadores, se uniran a la red exi di nueva inter formada por
botellas de empalme homologadas. Asi pues, se realizard nuevas lineas de Media Tensién soterradas, con
Cable de Aluminio de 3x 150 mm?, hasta las nuevas estaciones Transformadoras proyectadas de 2 x 400 KVA
cada una.
- Laestacion transformadora ET|:

Estacion transformadora | (2 x 400 KVA'S)

Interconexién: a Red de media tension Existente ET 20.244

Ubicacion propuesta: Vial Aparcamiento - (ver planos).

La estacién transformadora ET2:
Estacién transformadora | (2 x 400 KVA'S)
Interconexién: a Red de media tension Existente ET 20.135
Ubicacion propuesta: Vial Aparcamiento -2 (ver planos).

e P
! IS EOUPAMENTAZ .
. sudln 1371 3 m3 K

Ubicacion Nueva Estacion Transformadora (ET1) Ubicacién Nueva Estacién Transformadora (ET2)

3. Justificacion potencia transformadores proyectados. distribucién de lineas B.T en E.T. y
prevision de cargas

Transformadora-1 C.T. doble de 400 K.V.A. + 400 K.V.A. (Ubicacién: Vial
Aparcamiento-1)

De la misma saldran seis redes de baja tension (se justifican en siguiente apartado, redes baja tension) con una
potencia de célculo cada una de ellas de:

L1: Potencia de calculo: 78.200 w.

L2: Potencia de calculo: 113.160 w

L3: Potencia de calculo: 113.160 w

L4: Potencia de célculo: 194.740 w

LS: Potencia de calculo: 191.740 w

L6: Potencia de célculo: 138.000 w

Total, suma Potencia de célculo para el Transformador-1: 829.000 w.

Transformador-| derecha:

3 LINEAS B.T. = LI (78,200 kW) +L2 (113,160 kW) + L3 (113,160 kW) = 304,520

Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 152,26 kW Necesarios.

Transformador | — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi.) = 340 kW > 152,26 kW CUMPLE.
Transformador-2 izquierda:

3 Lineas BT = + L4 (194,740 kW) + L5 (191,740 kW) + L6 (138,00) = 524,480 kW's.
Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 262,24 kW. Necesarios.

Transformador 2 — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi.) = 340 kW >262,24 kW's. CUMPLE.

Adreca de validacio:

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61aec7bcl2

CSV: f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61laec7bcl2
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i6n_Transformadora-2 C.T. doble de 400 K.V.A. + 400 K.V.A. (Ubicacién: Vial
Aparcamiento-2)

De la misma saldran siete redes de baja tension (se justifican en siguiente apartado, redes baja tension) con

una potencia de calculo cada una de ellas de:
L1: Potencia de calculo: 49.680 w.

L2: Potencia de calculo: 18.400 w

L3: Potencia de célculo: 171.040 w

L4: Potencia de cilculo: 202.860 w

L5: Potencia de calculo: 201.260 w

Lé: Potencia de calculo: 30.000 w

L7: Potencia de calculo: 50.000 w

Total suma Potencia de célculo para el Transformador-1: 723.240 w.

Transformador-1 derecha:
4 LINEAS B.T. = LI (49,680 kW) +L2 (18,400 kW) + L3 (171,040 kW) + L4 (202,86 Kw) = 441,98
Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 220,99 kW Necesarios.
Transformador | — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi.) = 340 kW > 220,99 kW CUMPLE.
Transformador-2 izquierda:
3 Lineas BT = + L5 (201,260 kW) + L6 (30,00 kW) + L7 (50,00) = 281,26 kW.
Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 140,63 kW. Necesarios.
Transformador 2 — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi.) = 340 kW > 140,63 kW. CUMPLE.

8.4.2 RED DE BAJA TENSION

Se proyectan ejecutar las siguientes redes de Baja Tension con el fin de poder dar suministro al sector B4 a
urbanizar.
De la estacion Transformadora-| se ejecutaran seis nuevas Redes de Baja Tensién

De la estacion Transformadora-2 se ejecutardn siete nuevas Redes de Baja Tension

Estacién Transformadora |

De la Estacion Transformadora-| (Estacién Transformadora doble de 2 x 400 KVA) proyectamos ejecutar seis
nuevas redes de baja tensién (Al 240 mm?) que proporcionaran servicio a las siguientes zonas:

- HLL-ADO-| (Unifamiliar adosad) con prevision de 10 viviendas

- HPP-2 (Plurifamiliar protegido) con previsién para |8 viviendas servicios comunes (escaleras interiores,
ascensor y servicios comunes exterior) y comercial

- HLL-HIL-1 (Unifamiliar hilera) con prevision para 14 viviendas y servicios comunes exteriores

- HPP-1 (Plurifamiliar protegido) con prevision para 18 Viviendas, servicios comunes (escaleras interiores,
ascensor y servicios comunes exterior) y comercial

- HLL-HIL-2 (Unifamiliar hilera) con prevision para 14 viviendas y servicios comunes exteriores

Asi mismo, dard suministro a las zonas EL-| (Zona Verde), EL-2 (zona verde), vial Aparcamientos-| y

alumbrado publico.

Calculos de previsién efectuados:

La prevision de potencia para las viviendas serd de 9,2 kW/vivienda, de 100 w/m? para el uso comercial, 5 kW
de prevision para el alumbrado publico, 30 Kw. para las zonas destinadas a aparcamiento, 9,2 kW para usos
comunes (escalera, ascensor)
- Linea-| (HLL-ADO-I): 10 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 92.000 w.

85 X ( 92.0I000 w. ) - 78.200 w.

Prevision Potencia linea-1: 78.200 w.

- Linea-2 (HLL-HIL 2): 14 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 128.800 w.

| servicios comunes exteriores = 9.200 w. (Coeficiente: I)
13 < ( 128.700 w. ) - 103.960 w.
14
Previsién Potencia linea-2: 103.960 w. + 9.200 w = 113.160 w
- Linea-3 (HLL-HIL I): 14 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 128.800 w.

| servicios comunes exteriores = 9.200 w. (Coeficiente: I)

128.700 w. - 103.960 w.
14

13 x ( )

Prevision Potencia linea-3: 103.960 w. + 9.200 w = 113.160 w

- Linea-4 (HPP 1): 18 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 165.600 w. (Coeficiente 13,7)
2 Servicios comunes escalera = |1.500 w. x 2 = 23.000 (Coeficiente 1)
| Servicios Comunes exteriores: 9.200 (Coeficiente 1)
| Zona Verde = 3.000 w. (Coeficiente: I)
| Local comercial: 335 m? = 100 w/m? x 335 m? = 33.500 w. (Coeficiente 1)

137 x ( |65.?30W. ) = 126.040 w.

Prevision Potencia linea-4: 126.040 w. + 23.000 w + 9.200 w + 3.000 w + 33.500 w = 194.740 w

- Linea-5 (HPP 2): I8 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 165.600 w. (Coeficiente 13,7)

2 Servicios comunes escalera = 11.500 w. x 2 = 23.000 (Coeficiente |)

Adreca de validacio:

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c6laec7bcl2
CSV: f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c61aec7bcl2
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| Servicios Comunes exteriores: 9.200 (Coeficiente 1)
| Local comercial: 335 m? = 100 w/m? x 335 m? = 33.500 w. (Coeficiente 1)

165.600 w. ) = 126.040 w.

137 x ( '8

Prevision Potencia linea-4: 126.040 w. + 23.000 w + 9.200 w + 33.500 w = 191.740 w

- Linea-6 (HLL-HIL 2): | Zona de Equipamientos | = 100 kW
| Zona Verde = 3.000 w. (Coeficiente: 1)

| Vial Aparcamientos = 30 Kw.
| Alumbrado Puablico: 5 Kw.
Previsién Potencia linea-6: 100.000 w. + 3.000 w + 30.000 w + 5.000 w = 138.000 w

Total Potencia de calculo para el Transformador-|: 824.000 w.

Transformador-| derecha:

3 LINEAS B.T. = LI (78,200 kW) +L2 (113,160 kW) + L3 (113,160 kW) = 304,520

Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 152,26 kW Necesarios.

Transformador | — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi) = 340 kW superior a demanda 152,26 kW
CUMPLE.

Transformador-2 izquierda:

3 Lineas BT = + L4 (194,740 kW) + L5 (191,740 kW) + L6 (138,00) = 524,480 kW's.

Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 262,24 kW. Necesarios.

Transformador 2 — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi.) = 340 kW superior a demanda 262,24 kW's.
CUMPLE.

Estacién Transformadora-2

De la Estacién Transformadora-2 (Estacién Transformadora doble de 2 x 400 KVA) proyectamos ejecutar
siete nuevas redes de baja tension (Al 240 mm?) que proporcionaran servicio a las siguientes zonas:

- HLL-AIS (Unifamiliar adosada) con previsién para 2 viviendas servicios comunes (escaleras interiores,
ascensor y servicios comunes exterior) y comercial

- HLL-ADO-2 (Unifamiliar adosada) con prevision de 6 viviendas

- HPP-PLUI (Plurifamiliar) con previsién para 24 Viviendas, servicios comunes (escaleras interiores, ascensor
y servicios comunes exterior) y comercial

- HPP-PLU2 (Plurifamiliar) con prevision para 25 Viviendas, servicios comunes (escaleras interiores, ascensor

Yy servicios comunes exterior) y comercial

- HLL-HPP-3 (Plurifamiliar protegido) con prevision para 18 Viviendas, servicios comunes (escaleras
interiores, ascensor y servicios comunes exterior) y comercial
- TORRE MELIA: | Vivienda existente

Asi mismo, dard suministro a las zona EL-3 (Zona Verde) y vial Aparcamientos-2

Calculos de prevision efectuados:
La prevision de potencia para las viviendas sera de 9,2 Kw/vivienda, de 100 w/m? para el uso comercial, | 1,5
KW para los servicios comunes escalera y ascensor, 3 kW para zona verde, 30 kW para zona de

aparcamientos y 9,20 kW para servicios comunes exteriores.

- Linea-| (HLL-ADO-2): 6 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 55.200 w.

55.200 w. - 49.680 w.
6

54 x ( )

Prevision Potencia linea-1: 49.680 w.

- Linea-2 (HLL-AIS): 2 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 18.400 w.
I Servicios comunes exteriores = 9.200 w. (Coeficiente: 1)

18.400 w. _ 18.400 w.
2 x N ) =

Previsién Potencia linea-2: 18.400 w

- Linea-3 (HPP3): 18 Viviendas: 9.200 wivivienda = 165.600 w. (Coeficiente 13,7)

| Servicios comunes escalera = 11.500 w. (Coeficiente 1)

I Local comercial: 335 m? = 100 w/m? x 335 m? = 33.500 w. (Coeficiente 1)

165.600 w. ) = 126.040 w.

137 x ( I8

Previsién Potencia linea-3: 126.040 W + 11.2000 w. + 33.500 W. = 171.040 w

- Linea-4 (HPP PLU2): 25 Viviendas: 9.200 =230.000 w. (Coeficiente 17,3)

3 Servicios comunes escalera = 1 1.500 w. x 3 = 34.500 (Coeficiente |)
I Servicios Comunes exteriores: 9.200 (Coeficiente 1)
173 N ( 230,220 w. ) _ 159.160 w.

Prevision Potencia linea-4: 159.160 w. + 34.500 w + 9.200 w = 202.860 w

Adreca de validacio:

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c6laec7bcl2

CSV: f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5¢c1f314efd5ed159d3feb2c61laec7bcl2
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- Linea-5 (HPP PLUS): 24 Viviendas: 9.200 w/vivienda = 220.800 w. (Coeficiente 16,8)

3 Servicios comunes escalera = |1.500 w. x 3 = 34.500 (Coeficiente 1)
| Servicios Comunes exteriores: 9.200 (Coeficiente 1)
| Zona Verde: 3 Kw. (Coeficiente 1)

220.800w. - 154.560 w.

16,80 x ( 24 )

Prevision Potencia linea-5: 154.560 w. + 34.500 w + 9.200 w + 3.000 w.= 201.260 w

- Linea-6 (vial Aparcamiento-2): | Vial Aparcamientos = 30 Kw.

Previsién Potencia linea-6: 30.000 w
- Linea-7 (Z. EQUIPAMIENTO-7):  Previsién Potencia linea-6: 50.000 w

Transformador-1 derecha:

4 LINEAS BT. = LI (49,680 kW) +L2 (18,400 kW) + L3 (171,040 kW) + L4 (202,86 Kw) = 441,98

Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 220,99 kW Necesarios.

Transformador | — derecha: 400 K.V.A * 0,85 (coseno phi) = 340 kW superior a demanda 220,99 kW
CUMPLE.

Transformador-2 izquierda:

3 Lineas BT = + L5 (201,260 kW) + L6 (30,00 kW) + L7 (50,00) = 281,26 kW.

Aplicando simultaneidades (coeficiente 0,5) = 140,63 kW. Necesarios.

Transformador 2 — derecha: 400 KV.A * 0,85 (coseno phi) = 340 KW superior a demanda 140,63 kW.
CUMPLE.

8.5 RED DE ALUMBRADO PUBLICO

I. Estado actual
Actualmente la Red de alumbrado publico existente discurre paralela a las calles del Sector B4 a urbanizar.

Todas ellas disponen de alumbrado publico:
- Carretera Ciutadella - Sa caleta. Tal como se grafia en planos.
- Carretera Avinguda del Mar. Tal como se grafia en planos.

- Carrer Via verdi. Tal como se grafia en planos.

Se hallan instaladas luminarias de vapor de sodio (LTA PRESION / VSAP 70 W 6000 FLUX_LUM) sobre
columnas
En plano “Estado Actual Red de Alumbrado Publico”, se grafia la distribucién actual del alumbrado publico.

2. Propuesta

Atendiendo a la intensidad del transito motorizado y de los peatones, ademas del tipo de edificacion futura, se
proyecta la Red de Alumbrado Publico utilizando columnas de 3,2 m. de altura y luminarias a definir por el
Promotor

Los niveles de iluminacién medio en servicio seran de 7 y 8 lux. La disposicién de las columnas se adapta a los
ritmos establecidos en la zona que bordea el Sector B4.

Se distribuiran en ambos lados de las aceras de manera no paralela (a tresbolillo o en zigzag)

Se colocan a una distancia entre columnas de 40 m. en un mismo lado

La red de alumbrado publico se alimentara directamente desde la Estacién Transformadora Proyectada (ET-1)
y dispondra de un cuadro general de mando accesible desde suelo publico.

La lineade baja tension n° de la ET-1, serd la que proveera el alumbrado publico, a través de armario con
CPM.

8.6 TELECOMUNICACIONES

I. Estado actual

Se dispone de red de telecomunicaciones la cual discurre por las vias paralelas al Sector B4 a urbanizar. Se
dispone de red de tel i propiedad de onica, (ver planos estado actual) en:

- Carretera Ciutadella — Sa caleta. Trazado soterrado y registrable mediante arquetas homologadas.

- Carretera Avinguda del Mar. Trazado aéreo mediante postes de madera.

- Carrer Via verdi. Trazado aéreo mediante postes de madera.

2. Propuesta

Se proyecta la instalacién soterrada para cubrir las propias de la urb del Sector B4, asi
como posibilitar las interconexiones entre las vias perimetrales del limite de actuacién, mediante la prevision
del nimero suficiente de canalizaciones.

Se Proyecta la instalacién enterrada de Canalizacién bajo acera 4 @ 110 mm. + 2 @ 63 mm., segin Normas
de la Compahia telefénica.

Los materiales normalizadora para canalizaciones subterranea, tal es lo proyectado, seran:

Materiales normalizados para canalizaciones subterraneas.

- Tubos y codos de PVC rigido de 110/ 63 mm de didmetro seglin especificacién ER.F1.019.

- Limpiador y adhesivo para encolar uniones de tubos y codos.

- Soporte de enganche de poleas, para tiro de cable especificacion N.220.

- Soportes distanciadores para canalizaciones con tubos de PYC de 110 / 63 mm. de diametro segin
especificacién ER.FI1.007.

- Regletas y ganchos para sujecién de cables.

- Arquetas normalizadas tipo H segiin especificacion ER.F1.02107.

- Tapas de hormigon para arquetas segin especificacion ER.FI.021.

- Plantillas para armarios de interconexion y para armarios de distribucion sobre pedestal, segin
especificacion ER.F1.014.

Cuando la canalizacion discurra bajo calzada, la altura minima de relleno desde el pavimento 6 nivel del
terreno al techo del prisma de la canalizacion sera de 60 cm. en lugar de 45 cm.

Los tubos @ 63 mm pueden alojar un grupo de acometidas (entre cinco y diez acometidas por tubo) & bien
un cable por tubo, con las limitaciones de calibre y nimero de pares.

Se podran utilizar tubos de & 110 en casos excepcionales. En todos estos casos, se comprobara que las
formaciones de conductos & 110 necesarias tienen cabida en las ventanas o embocaduras previstas para las
arquetas que vaya a utiliz

Adreca de validacio:

https://csv.caib.es/hash/f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5c1f314efd5ed159d3feb2c6laec7bcl2

CSV: f12434f9fd312fe064d41ad3251fb8f5¢c1f314efd5ed159d3feb2c61laec7bcl2
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9. GESTION URBANISTICA
9.1. MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION. SISTEMA ACTUACION
Se fija un Gnico poligono de actuacién que comprendera la totalidad del sector “Setor B-4".

El sistema de io blecido para su ejecucion seri el de COMPENSACION

Atendiendo a que la titularidad del suelo integrado en el sector B-4 es mayoritariamente de un Unico propietario,
el cual ha promovido este instrumento de ordenacion, se garantiza el desarrollo futuro den la ejecucion de la
totalidad del poligono.

El futuro proyecto de reparcelacion determinara el aprovechamiento o beneficio resultante para cada uno de los
propietarios atendiendo a la equidistribucion de beneficios y cargas resultantes de la ordenacién del Pla parcial de
conformidad con la legislacion urbanistica y despliegue reglamentario.

9.2. CESION DEL 15 % DE APROVECHAMIENTO MEDIO

De acuerdo con el articulo 30.2 b de la LUIB se tiene que ceder el suelo libre de cargas de urbanizacion
corr d al 15% del aprovechami medio corr di al sector

De forma justificada, y de acuerdo con el resultado de la memoria de viabilidad econémica que se elaborara en el
documento de aprobacion inicial del plan parcial, este porcentaje podré reducirse hasta el 5% cuando sean
actuaciones con un exceso de cargas respecto a la media de actuaciones de transformacion urbanistica del
municipio, o cuando el &mbito se destine predominantemente a dotaciones publicas.

9.3. COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR Y LA ADMINISTRACION Y ENTRE AQUEL Y
LOS FUTUROS PROPIETARIOS.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 63 de la LUIB los promotores del presente plan parcial, y en el futuro
la Junta de Compensacion, se comprometen a:

|- Ejecutar todas las obras de urbanizacién descritas en el presente Plan Parcial y en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacién que lo desarrolle.

2- Asumir todos los gastos derivados de las obras de urbanizacion, aunque se sitlien fuera del sector, asi
como las indemnizaciones que procedan.

3- Cumplir con los plazos conforme a lo dispuesto en el correspondiente plan de etapas.

4- Ceder de manera obligatoria y gratuita al ayuntamiento los terrenos, asi como el tanto por ciento de
aprovechamiento urbanistico filados en el plan parcial. Estas cesiones se realizarin de acuerdo con la
normativa urbanistica vigente

5- Conservar y mantener la urbanizacion hasta que ésta no se recepciones por parte de la Administracion.

6- En los documentos publicos o privados traslativos del dominio de las parcelas resultantes del proyecto de
reparcelacion, se hara constar la exi: ia de la Junta de C ion y la adhesion del adquirente a sus
estatutos.

7- La gestién y tratamiento de los residuos de la construccién se adecuardn a lo establecido en el Plan
director sectorial de residuos no peligrosos de la Isla de Menorca y a lo establecido en la ordenanza
municipal.

8- Una vez finalizadas todas las obras de Urbanizacion comprendidas en el Plan Parcial y en el proyecto de
urbanizacion, se verificara mediante la correspondiente inspeccién de obas por arte de los Servicios
Técnicos Municipales que éstas se adecuan a las determinaciones de los planes y proyectos aprobados

definitivamente, a fin de tener los elementos de juicio necesarios para poder determinar si procede la
recepcion de la Urbanizacion.

9 Los solares resultantes de la urbanizacion deberan ser edificados en los plazos fijados por la legislacion
vigente.

9.4. GARANTIAS DE CUMPLIMIENTO DE LOS COMPOMISOS

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial se presentaran las garantias de los compromisos anteriores,
mediante cualquiera de las formas determinadas por la normativa vigente.

Los promotores se comprometen a aportar garantia para el exacto cumplimiento de los compromisos y
obligaciones adquiridas, por un importe del 6% que resulta para la implantacion de los servicios y ejecucién de las
obras de urbanizacién. Las garantias podran presentarse en metalico, en valores publicos o mediante aval bancario.
La constitucion de la garantia se ha de realizar en el plazo de un mes a contar desde el dia siguiente de la
notificacion del requerimiento que, con esta finalidad formule la administracion actuante, una vez adoptado el
acuerdo de aprobacion definitiva del plan y siempre sera requisito previo a la ejecucion de cualquier obra de
urbanizacion y a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva.

9.5. MEDIOS ECONOMICOS DE LOS PROMOTORES

Como medios econémicos disponibles por parte de los Promotores para la ejecucion de las
obras, se cuentan los siguientes:

- La propiedad de los terrenos aportada por sus titulares, en base a los compromisos ya
suscritos.
- Los recursos propios de la sociedad.
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10. PLAN DE ETAPAS

Disponiendo los promotores del presente plan parcial de los medios suficientes, se ha previsto una sola etapa para
la ejecucion de las obras de urbanizacién del sector B-4, estableciendo los plazos siguientes:

I. Se establece un plazo maximo de |12 meses a partir de la aprobacion definitiva del plan parcial para
presentar el proyecto de reparcelacion y el proyecto de urbanizacion ante el ayuntamiento.

2. Se establece un plazo miximo de 24 meses para la ejecucion de las obras desde la aprobacion definitiva del
proyecto de urbanizacion.

3. De acuerdo con la legislacién vigente una vez los terrenos adquieran la condicién de solar se podran
conceder las oportunas licencias de obras para edificar. No obstante, una vez aprobado el plan parcial y el
proyecto de urbanizacion y antes de que los terrenos estén totalmente urbanizados se podra solicitar la
oportuna licencia de edificacion siempre que concurran los requisitos siguientes:

2) Que hubiese ganado firmeza, en via administrativa, el acto de aprobacion del proyecto de
reparcelacién o de compensacion, si uno u otro fueran necesarios para la distribucion de beneficios i y
cargas del plan.

Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacién la Administracion considere previsible

que a la terminacion de la edificacion de la parcela de que se trate contara con todos los servicios

necesarios para tener la condicion de solar.

Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa a no utilizar la construccién hasta tanto no

esté concluida la obra de urbanizacién y a tal icion en las cesiones de derecho de

propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

b)

<)

11. ESTUDIOS ECONOMICOS DE PLAN

En la documentacién para la aprobacién inicial del Plan Parcial, de acuerdo con el articulo 44 i 47 de la LUIB, se
incorporaré el Informe de Sostenibilidad Economica (ISE) que analizara el impacto producido en la hacienda publica
por el mantenimiento y la conservacién de los suelos dotacionales y viarios que se cederdn a la administracion y la
Memoria de Viabilidad Econémica (MVE) que analizaré la rentabilidad de la actuacion para los propietarios del
suelo.

También se incorporara un Estudio econémico (EC) donde se estimara por capitulos generales el coste total de las

obras de urbanizacién, con la ejecucion de los servicios. Las mediciones detalladas se incorporarin en el
correspondiente proyecto de urbanizacion.

NORMATIVA DEL PLAN PARCIAL

En la documentacion para la aprobacion inicial del Plan Parcial, siguiendo los cuadros de zonificacion y
edificabilidades méximas asignadas para cada uso, se incorporaran los articulos correspondientes para regular
todos los parametros urbanisticos de las diferentes calificaciones urbanisticas.

Menorca, 25 de mayo de 2022

Esteve PUIGDENGOLAS LEGLER

Pilar ARMAND-UGON RODRIGUEZ
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