ANNEX

6. JUSTIFICACION Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PROPUESTA

La propuesta de ordenacidn que se realiza permite adecuar el edificio que se proyecte a las necesidades funcionales y econdmicas reales del promotor.
Para ello, se fijan los limites maximos de ocupacion, de edificabilidad y de volumetria que deberd respetar el edificio proyectado, otorgando cierta
flexibilidad de disefio, siempre que no se superen los limites maximos establecidos. En la cartografia se sefialaran las alineaciones y rasantes de la
parcela S4 del Sistema General de Equipamientos publicos de Santa Rita de 4.788,38 m2, asi como se ordenara el volumen méaximo de la edificacion y se
fijaran los limites maximos de la ocupacién de la parcela. Se propone un distanciamiento de la fachada norte a la Ronda, la cual tienen un tréfico intenso

sobre todo en los meses de verano, para mejorar el impacto sonoro sobre el edificio y regularizar su perimetro.

Se permitird la construccion de una edificacion de 8m de altura maxima (planta baja mds planta piso), permitiéndose también las plantas bajo rasante,
que no computaran a efectos de edificabilidad. Dentro del perimetro volumétrico maximo fijado en la cartografia del Estudio de Detalle, se deja libre la

composicion de cubiertas.

El presente Estudio de Detalle se adecua a todas las determinaciones del Plan Especial del Sistema General de equipamiento publico de Santa Rita,
aprobado definitivamente por la CIUM el 25 de noviembre de 2002 y modificado posteriormente para ampliar los usos admitidos (AD con

prescripciones por el Pleno del CIM el 28.09.2009 y cumplimentadas el 20.11.2017).

En dicha parcela se quiere llevar a cabo la construccién de un centro de atencidn para personas con discapacidad fisica. Dicha actividad se engloba
dentro de las definiciones del uso sanitario-asistencial previsto en el articulo 7 del Plan Especial . Asi pues cabe remarcar que el eje central de las
actuaciones que se llevaran a cabo en este centro son las de cardcter rehabilitador para conseguir un mantenimiento o mejora de las capacidades
fisicas y cognitivas de las personas usuarias, ofreciendo servicios de rehabilitacion , fisioterapia, movilidad, logopedia y comunicacién , servicios que se
engloban claramente dentro la atencidn asistencial. De acuerdo con lo anterior en el proyecto de obras que se redacte por parte de la “Fundacié per
a persones amb discapacitat de I'llla de Menorca” , no se podra modificar el uso global del futro edificio ( sistema de equipamiento sanitario -

asistencial).

A continuacion, se establecen los parametros de aplicacion para la construccidn de la futura edificacién. En todo lo que no esté regulado en el presente

Estudio de Detalle, seran de aplicaciéon las determinaciones del PGOU vigente y especificamente las relativas a los parametros para la ordenacién

aislada.

PARAMETROS EDIFICATORIOS

6.1 Tipo de Ordenacidn:
Aislada

6.2 Usos admitidos:

En la parcela S4, se admiten los usos sanitario asistencial, docente, cultural y administrativo.

6.3. Volumetria maxima
La volumetria maxima edificatoria es la que viene definida en los planos del presente Estudio de Detalle teniendo en cuenta los retranqueos minimos y
la altura méaxima permitida. La composicion del nuevo edificio que se proyecte, incluidos cuerpos y elementos salientes, asi como cubiertas, serd libre

siempre que no se sobrepasen los limites volumétricos maximos fijados.
6.4. Edificabilidad
La edificabilidad maxima de la parcela se fija en 4.635,15m2 (0,968m2t/m2s < a 0,98m2t/m2 que es la fijada en el PE para la parcela S4)

Las plantas s6tano no computaran a efectos de la edificabilidad maxima autorizada

6.5. Ocupacion maxima

1. De acuerdo con las determinaciones graficas, se fija una ocupacion maxima de parcela de 2.335,89m2 (<50%)
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2. La ocupacion maxima de la parcela se medira por la proyeccidn ortogonal sobre un plano horizontal de la totalidad del volumen de la edificacion
incluidos los cuerpos y elementos salientes.
3. Las plantas sétano resultantes de los rebajes, nivelaciones o excavaciones no podran sobrepasar la ocupacién maxima de la parcela, definida en los

planos del estudio de detalle.

6.6. Retranqueos

Los retranqueos minimos son los siguientes:
Vial interior Sistema General: ~ 10m

Otras parcelas: 7m

Ronda Norte: La fijada en las determinaciones graficas (>15m)

6.7. Planta Baja

1. Es la primera planta por encima de la planta sdtano, real o posible.

2. En ningun caso, las cotas de referencia de las plantas bajas podran establecerse con una variacién absoluta de mas/menos un metro en relacién con
la cota natural del terreno. Para dicho célculo se tomara como referencia el centro de gravedad de la planta baja o parte de la planta baja.

3. La altura minima libre de la planta baja es de 2,50m.

4. No se permite el desdoblamiento de la planta baja en dos plantas en modalidad de semisétano y entresuelo.

6.8 Planta Piso
1. La altura libre de las plantas piso no sera inferior a 2,50 m.
2. En el caso de la Ultima planta, la altura libre minima podra estar en algunos puntos de 1,80 m., pero el promedio de altura interior de la planta debera

ser como minimo de 2,50 m.

6.9. Planta s6tano

Se admiten las plantas sdtanos de acuerdo con las especificaciones del punto 6.5

La edificabilidad maxima bajo rasante sera de 2.335,89 m2 de acuerdo con las determinaciones graficas del presente estudio de detalle y la altura
minima de esta planta sera de 2,2m.

Los usos admitidos en las pantas sotano se regularan por lo que dispone el PGOU vigente de Ciutadella.

6.10. Cubiertas
Se admiten todo tipo de composicion de cubiertas siempre que su proyeccion quede dentro de los limites del volumen maximo establecido en las

determinaciones gréficas.

6.11. Altura maxima y numero de plantas
1. La altura maxima de la edificacidn principal es de 8 metros correspondientes a Planta baja mas planta piso.
2. Esta se medira verticalmente, en el plano exterior de la fachada, des del plano de referencia hasta la interseccion con el plano superior de los
elementos resistentes del forjado de la cubierta. Dicho plano de referencia, con las variaciones de sus posiciones maximas, viene especificado en las
determinaciones graficas del presente estudio de detalle, pudiendo haber mas de un plano de referencia de la planta baja siempre que se comprenda
dentro de la franja grafiada.
3. El plano de referencia para medir la altura maxima de la edificacion es la cota superior del forjado (sin tener en cuenta el pavimento) de la planta o
parte de la planta, que tenga la consideracion de planta baja.
4. Por encima de la altura maxima fijada en la planimetria solo se admitira:
a) Las cajas de escalera o elementos de maquinaria técnica del edificio, siempre que quede dentro del gélibo tedrico real definido por las lineas de
la cubierta que, arrancando de la altura reguladora maxima de las dos fachadas, suben con un pendiente maximo del 30% hasta el punto medio
entre fachadas. En el supuesto de que se adopte por estos elementos una cubierta plana, ésta solo sera accesible por su mantenimiento.
En el caso de edificios con cubiertas de teja, los espacios bajo cubierta serdn utilizables hasta 1/3 de la planta inmediatamente inferior. También
seran habitables cuando tengan una altura minima de 1,80 m y estén anexionados a la vivienda del nivel inferior por una escalera propia. Los
espacios bajo cubierta no podran dar lugar a unidades de vivienda independiente.

b) Las cdmaras de aire y elementos de cobertura, con una altura total de 60cm.
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c) Barandillas que no superen una altura maxima de 1,10 m sobre el pavimento.

d)Los elementos técnicos de las instalaciones tales como chimeneas, pararrayos y antenas.

e) Los acabados de la edificacion de caracter exclusivamente decorativo.
5. Los depdsitos acumuladores, aparatos de instalaciones de aire acondicionado y otros similares que se ubiquen en la cubierta, cumpliendo las
determinaciones del punto 4a) anterior no podran ser visibles des de la via publica o espacio libre publico. La disposicion de los paneles para la

captacién tendra que quedar bien especificados en el proyecto arquitectdénico con criterios de integracion en el entorno donde se ubiquen.

6.12. Adaptacion topografica y movimientos de tierras

Las plataformas de nivelacién del borde de los limites no se podran situar a mas de 1,00m por encima o a mas de 2,20m por debajo de la cota natural
del terreno.

Las plataformas de nivelacion en el interior de la parcela (menos los sétanos) se tendran que dispone de forma que no sobrepasen los taludes ideales
de pendiente 1: 3 (altura -base) trazados des de las cotas, por encima o por debajo, posibles en los limites. Los muros de nivelacion de tierras a los
limites no podrdn alcanzar, en ningun punto, una altura superior a 1,20m, por encima de la cota natural del limite ni una altura superior a 2,20m por

debajo de la cota natural del limite. Los muros interiores de contencion de tierras no podran sobrepasar por la parte vista, una altura de 3,70m.

6.13. Espacios libres de edificacion

1. Los terrenos que queden libres de edificacidon por aplicacién de la regla sobre la ocupacion maxima de la parcela, asi como los resultantes de la
ordenacion interior del sistema, no podran ser objeto, en superficie, de ningln otro uso mas que el correspondiente a espacios libres al servicio de la
edificacidn. Excepcionalmente podran destinarse a vialidad interior al servicio de las edificaciones.

2.Los espacios libres del apartado anterior deberan ajardinarse debidamente con especies autdctonas.

3. Los sistemas de riego tendran que realizarse mediante micro irrigacion, riego gota a gota, aspersores o otros sistemas que impliquen un ahorro de

consumo de agua.

6.14. Aparcamientos

1. Las plazas minimas de garaje que tendra que prever el proyecto de la nueva edificacidn, son las siguientes:

a) Dos por cada cinco camas en clinicas, sanatorios, hospitales y analogos. En caso de que no haya camas se estara a lo dispuesto en el punto b).
b) Una por cada 70 m2 de superficie edificada dedicada a usos administrativo, docente y cultural.

2. Los edificios de nueva planta se tendrdn que proyectar para que cuenten con las plazas de garaje en el interior del edificio o en terrenos

edificables del mismo solar. En ningln caso podran ocupar la zona que tiene que quedar libre de edificacién.

6.15. Cerramientos de parcela

Los cerramientos de las parcelas, el cual sera obligatorio, se realizardn de piedra seca y la altura maxima serd de un metro. Esta altura se medird desde

la cota final del terreno, no pudiendo sobrepasar ningin punto de esta pared el metro de altura.

6.16. Construcciones auxiliares.

Se permite la construccién de edificios auxiliares o cuerpos de edificacidn auxiliares al servicio del edificio principal excepto los destinados a garajes
particulares, piscinas y andlogos . Estos podran tener una altura maxima de planta baja y sus parametros edificatorios computaran a efectos de

edificabilidad, ocupacion y volumen maximo asi como tendran que cumplir con los retranqueos fijados en el cuadro del apartado siguiente.

7. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES Y PARAMETROS URBANISTICOS.

ESTUDIO DE DETALLE PLAN ESPECIAL
(parcela S4)
Superficie parcela 4.788,38 m2 4.763,619 m2
Ocupacién maxima 2.335,89 m2 2.381,60 m2
Edificabilidad maxima 4.635,15m2 4.691,38 m2 (0,98m2t/m2s)*
Volumen maximo 37.081,20 m3 37.531,04 m3

Retranqueos

10m calle Orient
>15m via Ronda**
7m otros linderos

10m calle Orient
15m via Ronda
7m otros linderos

Altura reguladora maxima

8m (PB+1)

8m (PB+1)

*Segln plano num. 4 - aprobada cumplimentacion prescripciones por el pleno del CIM el 20.11.2017

**Segun determinaciones graficas ED
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Ronda Nord (RC-1)

PARAMETROS URBANISTICOS DE
'ORDENACION DE LA PARCELA S4.

Superficie parcela: 4.788,38 m*

Ocupacion MAXIMA: 2.335,89 m*

i 0 Edificabilidad maxima sobre rasante: 4.635,15 m*
limite de ratrangueo minimo Maximo superficie construida bajo rasante (pl. stano): 2.335,89 m*
a situar la edificacion fijado Alure méxima: PB 1 1 (8 misy
por el Plan Especial. Volumen Maximo sobre rasante: 37.081,20 m*
Retranqueos: 10m Calle Orient; >15m via Ronda; 7m otros linderos.
0s: sanitario-asistencial, administrativo, docente y cultural

P

ESTE PLANO SUSTITUYE A SU HOWOLOGO 02 1112023

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PARCELA
ORDENACION EN PLANTA 11200 3

OE EQUIPAMIENTO PUBLICO DE SANTA RITA|

STURGION, SECTOR SANTA RITA PARCELA 54. REF




