ANNEX

6. JUSTIFICACIO | DETERMINACIONS DE L'ORDENACIO PROPOSTA

La proposta dordenacié que es realitza permet adequar ledifici que es projecti a les necessitats funcionals i economiques reals del promotor.
Per aixo, es fixen els limits maxims d'ocupacié, edificabilitat i volumetria que haura de respectar I'edifici projectat, atorgant certa

flexibilitat de disseny, sempre que no se superin els limits maxims establerts. A la cartografia s'assenyalaran les alineacions i rasants de la
parcel-la S4 del Sistema General d'Equipaments publics de Santa Rita de 4.788,38 m2, aixi com s'ordenara el volum maxim de I'edificacio i es
fixaran els limits maxims de locupacio de la parcel-la. Es proposa un distanciament de la fagana nord a la Ronda, la qual tenen un transit intens

sobretot als mesos d'estiu, per millorar I'impacte sonor sobre I'edifici i regularitzar-ne el perimetre.

Es permetra la construccié d'una edificacié de 8m d'algada maxima (planta baixa més planta pis), permetent també les plantes sota rasant,
que no computen als efectes d'edificabilitat. Dins del perimetre volumétric maxim fixat a la cartografia de I'Estudi de Detall, es deixa lliure la

composicié de cobertes.
Aquest Estudi de Detall s'adequa a totes les determinacions del Pla Especial del Sistema General d'equipament public de Santa Rita,
aprovat definitivament per la CIUM el 25 de novembre de 2002 i modificat posteriorment per ampliar els usos admesos (AD amb

prescripcions pel Ple del CIM el 28.09.2009 i emplenades el 20.11.2017).

En aquesta parcel-la es vol dur a terme la construccié dun centre datencié per a persones amb discapacitat fisica.

dins de les definicions de I'Us sanitari istencial previst a I'article 7 del Pla Especial. Aixi doncs, cal remarcar que I'eix central de les

actuacions que es portaran a terme en aquest centre soén les de caracter rehabilitador per aconseguir un manteniment o millora de les capacitats

fisiques i cognitives de les persones usuaries, oferint serveis de rehabilitacio, fisioterapia, mobilitat, logopédia i comunicacié , serveis que es
engloben clarament dins I'atencié istencial. D'acord amb aixo anterior al projecte d'obres que es redacte per part de la Fundacié per
persones amb discapacitat de I'llla de Menorca” , no es podra modificar I'is global del futur edifici (sistema d'equipament sanitari

assistencial).

A continuacio, sestableixen els parametres daplicacié per a la construccié de la futura edificacié. En tot allé que no estigui regulat en el present

Estudi de Detall, seran aplicables les determinacions del PGOU vigent i especificament les relatives als parametres per a I'ordenacié

aillada.

PARAMETRES EDIFICATORIS

6.1 Tipus d'ordenacio:

Aillada

6.2 Usos admesos:

A la parcel-la S4, s'admeten els usos sanitari assistencial, docent, cultural i administratiu.

6.3. Volumetria maxima
La volumetria maxima edificatoria és la que ve definida als planols del present Estudi de Detall tenint en compte les reculades minimes i
I'alcada maxima permesa. La composicié del nou edifici que es projecti, inclosos cossos i elements sortints, aixi com cobertes, sera lliure

sempre que no se sobrepassin els limits volumétrics maxims fixats.

6.4. Edificabilitat

L'edificabilitat maxima de la parcel-la es fixa en 4.635,15m2 (0,968m2t/m2s < a 0,98m2t/m2 que és la fixada al PE per a la parcel-la S4)

Les plantes soterrani no computen als efectes de I'edificabilitat maxima autoritzada

6.5. Ocupacié maxima

1. Dacord amb les determinacions grafiques, es fixa una ocupacié maxima de parcel-la de 2.335,89m2 (<50%)



2. L'ocupacié maxima de la parcel-la es mesurara per la projeccié ortogonal sobre un planol horitzontal de la totalitat del volum de I'edificacio
inclosos els cossos i elements sortints.
3. Les plantes soterrani resultants dels rebaixos, anivellacions o excavacions no podran sobrepassar I'ocupacié maxima de la parcel-la, definida als

planols de lestudi de detall.

6.6.

Les reculades minimes soén les segiients:
Vial interior Sistema General: 10m

Altres parcel-les: m

Ronda Nord: La fixada a les determinacions grafiques (>15m)

6.7. Planta Baixa

1. Es la primera planta per sobre de la planta soterrani, real o possible.

2. En cap cas, les cotes de referéncia de les plantes baixes es poden establir amb una variacié absoluta de més/menys un metre en relacié6 amb
la cota natural del terreny. Per a aquest calcul es prendra com a referéncia el centre de gravetat de la planta baixa o part de la planta baixa.

3. L'algada minima lliure de la planta baixa és de 2,50 m.

4. No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes en modalitat de semisoterrani i entresol.

6.8 Planta Pis
1. L'algada lliure de les plantes pis no sera inferior a 2,50 m.

2. En el cas de la darrera planta, I'algada lliure minima podra estar en alguns punts d'1,80 m, pero la mitjana d'algcada interior de la planta haura de

ser com a minim de 2,50 m.

6.9. Planta soterrani

S'admeten les plantes soterranis segons les especificacions del punt 6.5

L'edificabilitat maxima sota rasant sera de 2.335,89 m2 d'acord amb les determinacions grafiques del present estudi de detall i algada
minima daquesta planta sera de 2,2m.

Els usos admesos a les pantes soterrani es regularan pel que disposa el PGOU vigent de Ciutadella.

6.10. Cobertes

S'admeten tot tipus de composicié de cobertes sempre que la seva projeccié quedi dins dels limits del volum maxim establert a les

determinacions grafiques.

6.11. Algada maxima i nombre de plantes
1. L'algada maxima de I'edificacio principal és de 8 metres corresponents a planta baixa més planta pis.
2. Aquesta es mesurara verticalment, al pla exterior de la fagana, des del pla de referéncia fins a la interseccié amb el pla superior dels
elements resistents del forjat de la coberta. Aquest pla de referéncia, amb les variacions de les seves posicions maximes, ve especificat a les
determinacions grafiques del present estudi de detall, podent haver-hi més d'un planol de referéncia de la planta baixa sempre que es comprengui
dins de la franja grafiada.
3. El planol de referéncia per mesurar I'algada maxima de I'edificacio és la cota superior del forjat (sense tenir en compte el paviment) de la planta o
part de la planta, que tingui la consideracié de planta baixa.
4. Per sobre de I'algada maxima fixada a la planimetria només s'admetra:

a) Les caixes d'escala o elements de maquinaria técnica de I'edifici, sempre que quedi dins del galib teoric real definit per les linies de

la coberta que, arrencant de I'algada reguladora maxima de les dues faganes, pugen amb un pendent maxim del 30% fins al punt mitja

entre faganes. En cas que s'adopti per aquests elements una coberta plana, aquesta només sera acc pel seu teniment.

En el cas dedificis amb cobertes de teula, els espais sota coberta seran utilitzables fins a 1/3 de la planta immediatament inferior. També
seran habitables quan tinguin una algada minima d'1,80 mi estiguin annexats a I'habitatge del nivell inferior per una escala propia. Els
espais sota coberta no poden donar lloc a unitats dhabitatge independent.

b) Les cambres daire i elements de cobertura, amb una algada total de 60cm.
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c) Baranes que no superin una algada maxima d'1,10 m sobre el paviment.

d)Els elements técnics de les instal-lacions com ara xemeneies, parallamps i antenes.

e) Els acabats de I'edificaci6 de caracter exclusivament decoratiu.
5. Els diposits acumuladors, aparells d'instal-lacions d'aire condicionat i altres de similars que s'ubiquin a la coberta, complint-ne les
determinacions del punt 4a) anterior no poden ser visibles des de la via publica o espai lliure public. La disposicié dels panells per a la

captacié haura de quedar ben especificats al projecte arquitectonic amb criteris d'integracié a I'entorn on s'ubiquin.

6.12. Adaptacio topografica i moviments de terres

Les plataformes d'anivellament de la vora dels limits no es podran situar a més d'1,00m per sobre o més de 2,20m per sota de la cota natural

del terreny.

Les plataformes d'anivellament a I'interior de la parcel-la (menys els soterranis) s'hauran de disposar de manera que no sobrepassin els talussos ideals
de pendent 1: 3 (alturabase) tragats des de les cotes, per sobre o per sota, possibles als limits. Els murs d'anivellament de terres als

limits no podran assolir, en cap punt, una algada superior a 1,20m, per sobre de la cota natural del limit ni una algada superior a 2,20m per

sota la cota natural del limit. Els murs interiors de contencié de terres no podran sobrepassar per la part vista, una algada de 3,70 m.

6.13. Espais lliures d'edificacio

1. Els terrenys que quedin lliures d'edificacioé per aplicacié de la regla sobre I'ocupacié maxima de la parcel-la, aixi com els resultants de la
ordenacié interior del sistema, no podran ser objecte, en superficie, de cap altre iis més que el corresponent a espais lliures al servei de la
edificacio. Excepcionalment es podran destinar a vialitat interior al servei de les edificacions.

2. Els espais lliures de I'apartat anterior s'han d'enjardinar d nent amb eci toct

P

3. Els sistemes de reg hauran de realitzar-se mitjangant microirrigacio, reg gota a gota, aspersors o altres sistemes que impliquin un estalvi de

consum daigua.

6.14. Aparcaments
1. Les places minimes de garatge que haura de preveure el projecte de la nova edificacio, son les segiients:
a) Dos per cada cinc llits a cliniques, sanatoris, hospitals i analegs. En cas que no hi hagi llits cal atenir-se al que disposa el punt b).
b) Una per cada 70 m2 de superficie edificada dedicada a usos administratiu, docent i cultural.
2. Els edificis de nova planta s'hauran de projectar perqué comptin amb les places de garatge a l'interior de I'edifici oa terrenys

edificables del mateix solar. En cap cas no podran ocupar la zona que ha de quedar lliure d'edificacio.

6.15. Tancaments de parcel-la
Els tancaments de les parcel-les, el qual sera obligatori, es faran de pedra seca i I'algada maxima sera d'un metre. Aquesta algada es mesurara des de

la cota final del terreny, no podent sobrepassar cap punt daquesta paret el metre dalcada.

6.16. Construccions auxiliars.

Es permet construir edificis auxiliars o cossos d'edificacié auxiliars al servei de I'edifici principal excepte els destinats a garatges
particulars, piscines i analegs. Aquests podran tenir una algada maxima de planta baixa i els seus parametres edificatoris computaran a efectes de

edificabilitat, ocupacié i volum maxim aixi com hauran de complir amb les reculades fixades al quadre de I'apartat segiient.

7. QUADRE RESUM DE SUPERFICIES | PARAMETRES URBANISTICS.

ESTUDI DE DETALL PLA ESPECIAL
(parcel-la S4)

Superficie parcel-la 4.788,38 m2 4.763,619 m2
Ocupacié maxima 2.335,89 m2 2.381,60 m2
Edificabilitat maxima 4.635,15m2 4.691,38 m2 (0,98m2t/m2s)*
Volum maxim 37.081,20 m3 37.531,04 m3
Reculades 10m carrer Orient 10m carrer Orient

>15m via Ronda** 7m 15m via Ronda

altres limits 7m altres limits
Algada reguladora maxima 8m (PB+1) 8m (PB+1)

*Segons planol num. 4aprovada emplenacié prescripcions pel ple del CIM el 20.11.2017 **Segons determinacions
grafiques ED
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Ronda Nord (RC-1)
21

PARAMETRES URBANISTICS
D'ORDENACIO DE LA PARCEL LA S4.
‘Supertice parcella 478,38 m Ocupacis
(MeA:2.336,89 s Ecifcatitat mixima
Sobre rasant 463515 m* Maxim superfice consinida sola
asan (ol sotorani). 2.395,89 ' Algada maxima: PB +

limit de reculada minima a
situar ledificacio fixat pel
Pla Especial.

T

Volum Maxim sobre rasant: 37.081,20 m*
Reculades: 10m Carrer Orient; >15m via Ronda; 7m altres limits.
Usos: sanitari-assistencial, administratiu, docent  cultural

AQUEST PLAN SUBSTITUEI L SEU NOWLEG 521/ 255

PARAMETRES URBANISTICS DE LA PARCEL LA
'ORDENACIO A PLANTA 11200 :

ENGRAL DEQUPANENT PUBLE O SANTA RTA
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