PLAN PARCIAL SECTOR Pa. |
"NUEVO REPOS DEL REI"
ES CASTELL (MENORCA)

AVANCE DE PLANEAMIENTO

ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU ¢/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON o/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP ¢/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO




INDICE 6.1. Sistemas

MEMORIA 6.1.1. Sistema viario publico
1. General 6.1.2. Sistema de espacios libres publicos.
1.1.  Objeto 6.1.3. Equipamientos
1.2. Promotor
1.3.  Equipo Redactor del Plan Parcial 6.2. Zonas
1.4. Marco juridico de aplicacién
1.5. Antecedentes

2. Ambito y extension del Plan Parcial 7. Cuadros resumen de superficies y aprovechamientos

3. Justificacion legal de la procedencia de la formulacion del presente plan parcial 8. Gestion urbanistica

., . - 8.1. Modo de ejecucion de las obras de urbanizaciéon
3.1. En relacion al planeamiento municipal

3.2. En relacién al Plan Territorial Insular 8.2. Cesién del 15 % de aprovechamiento medio

3.3. En relacion al Decreto Ley 9/2020 de 25 de Mayo de “Mesueres Urgentes de Proteccié del 8.3. Compromisos entre el urbanizador y la Administracion y entre aquel y los futuros propietarios.

Territori de ses llles Balears” 8.4. Garantias de cumplimiento.

8.5. Medios econdmicos de los promotores.

4. Informacién del ambito objeto del Plan Parcial 9. Descripcion de los servicios urbanisticos.

4.1. Modificaciones que ha sufrido el ambito del Plan Parcial 9.1. Red viaria

4.2. El convenio urbanistico 9.2. Red de Media Tensién, Baja Tension y alumbrado Publico.

4.3. Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo segun el PGOU vigente 9.3. Red de Telecomunicaciones.

4.4. Parametros urbanisticos que se derivan de la aplicacion del Real Decreto 2159/1978 Reglamento 9.4. Red de agua potable
de Planeamiento.

- . , . 9.5. Red de alcantarillado.
4.5. Superficie real del sector, repercusion de la misma en los aprovechamientos y grado de

transformacion urbanistica. 9.6. Red de pluviales
4.6. Geologia e hidrologia. 9.7. Otros servicios
4.7. Climatologia 10. Plan de etapas.
4.8. Vegetacion. 11. Estudio econémico-financiero.
4.9. Topografia. 12. Medidas correctoras que se deberan introducir en base a lo que disponga la CMAIB.
4.10. Usos edificaciones e infraestructuras preexistentes. 13. Normativa.
4.11 Estructura de la propiedad del suelo Anexo 1: Convenio urbanistico
5. Criterios y objetivos Anexo 2: Justificacion de la no procedencia de la doble proteccion de costas
5.1. Objetivos Anexo 3: Notas simples fincas que pertenecen al sector Repos del Rei
5.2. Criterios Anexo 4: Reportaje fotografico.
6. Descripcién de la propuesta Anexo 5: Plano justificativo limite propiedad
PROYECTO: AVANCE PLAN PARCIAL SECTOR Pa | “NUEVO REPOS DEL REI” SITUACION: ES CASTELL (MENORCA)
ARQUITECTOS: BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: ~ GARDEBA S.A. Fecha: octubre de 2020
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI S.L.P.U. C/ Arravaleta 13 A 12 -07702- Maé C/ Rodriguez Arias nim. 23 Piso 5 Dep 7

Dbc ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP C/ Provenga 281, 52 62 -08037- Barcelona 48011 Bilbao



PLANOS:

INFORMACION

| 1 Situacion

| 2 Fotoplano

I 31 PGOU Clasificacion de Suelo y Cesiones
I 3 2 PGOU Estructura Organica del Territorio

I 3 3 PGOU Caminos de Titularidad Publica y zonas de prohibicion de edificar

I 34 PGOU Sistemas técnicos Generales

| 4 Antecedentes, cesiones y parcelario catastral.
I 5 Delimitacién del sector. Fincas Aportadas

| 6 Parcelas Catastro

| 7 Topografico

| 8 Afecciones

PROPUESTA

P 0 Encaje Urbano

P 1 Calificacion urbanistica del sector

P 2 Ordenacioén volumétrica

P 3 Planta de Ordenacion General

P 4 Seccién Transversal de la Ordenacion A A'

P 5 Seccién Transversal de la Ordenacion B B'

P 6 Planta y Seccion tipo de las Manzanas Residenciales
P 7 Axonometria de las Manzanas Residenciales

P 8 Planta y Seccién de la Manzana de Vivienda Protegida

SERVICIOS

S 1 Esquema de Red de Agua potable
S 2 Esquema de Red de Pluviales

S 3 Esquema de Red de Saneamiento
S 4 Esquema de Red de Media Tensién

PROYECTO:  AVANCE PLAN PARCIAL SECTOR Pa | “NUEVO REPOS DEL REI”

ARQUITECTOS: BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI S.L.P.U. C/ Arravaleta 13 A 12 -07702- Maé
Dbc ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP C/ Provenca 281, 52 62 -08037- Barcelona

SITUACION:

PROMOTOR:

ES CASTELL (MENORCA)

GARDEBA S.A.
C/ Rodriguez Arias nim. 23 Piso 5 Dep 7
48011 Bilbao

Fecha: octubre de 2020



1. GENERAL

1.1. Objeto

La presente memoria, con los documentos y planos que la acompafian, constituyen el Avance del
Plan Parcial para la ordenacion del Sector Pa | “NUEVO REPOS DEL REI” de Es Castell, Menorca.
Este documento desarrolla el articulo num. 100 “Sector de Suelo Urbanizable Delimitado Nuevo
Repos del Rei” de la adaptacion del PGOU a les DOT de Es Castell, publicado en el BOIB num.
162 de 18-11-2008.

1.2. Promotor

La propiedad del ambito del Plan Parcial es la sociedad “GARDEBA, S.A.”, con C.|.F. A48-273288,
constituida mediante Escritura Publica otorgada el dia 10 de Octubre de 1.988 ante el Notario de
Bilbao, D. Juan Ignacio Gomeza Villa, e inscrita en el Registro Mercantil de Vizcaya, en el Folio
118, Tomo 2101, Hoja BI-3603-A.

1.3. Equipo redactor Plan Plan Parcial

Los técnicos responsables de la redaccion del presente Plan Parcial son:

La sociedad DBC Arquitectura y Servicios SCP con CIF J644576674, domiciliada en 08037 —
Barcelona, C/ Provenga, n° 281, 5°62, siendo sus Arquitectos responsables D. Borja Carreras-
Moysi y Dfia. Dora Castella, colegiados ambos en el COAC con num. 6924-8 y num. 30104-3
respectivamente.

La sociedad profesional Arquitectura, Urbanisme i Territori SLPU domiciliada en Mahon, Menorca,
c/ Arravaleta 13-A 1°, siendo el Arquitecto responsable D. Lorenzo Segui Triay, colegiado en el
COAIB con el n® 262722.

1.4. Marco Juridico de Aplicacion

El presente Plan Parcial se regira en base a la siguiente legislacion:

- 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. Publicado en los BOE num 27 y 28 de 31 de enero y 1 de febrero de 1979.

- Ley 22/1988 de 28 de Julio, de Costas.

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

- Ley 21/2013 de 9 de Diciembre de evaluacién ambiental.

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

- Ley de Patrimonio Historico de las Islas Baleares.

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

- NTT Norma Territorial Transitoria.

- Derogacién Parcial de la Norma Territorial Transitoria

- Plan General de Ordenacion Urbana de Es Castell adaptado a las DOT. Publicado en el BOIB
num. 162 de 18-11-2008.

- Convenio Urbanistico firmado 16 de julio de 2004 entre la propiedad y el Ayuntamiento.

1.5. Antecedentes

Los terrenos del sector de “Repds del Rei” han sido objeto de diferentes ordenaciones y
modificaciones de las mismas motivadas por modificaciones del marco normativo y juridico que le
han ido afectando. Los hitos mas importantes son:

- 1992: El Plan General de Ordenaciéon Urbana de Es Castell, aprobado definitivamente el dia
30 de Octubre de 1992, atribuia al sector, que en aquellos momentos tenia una superficie de
163.561 m2, la Calificacion de Suelo Urbanizable Programado.

- 1996: Sobre dichos terrenos se redactd un Plan Parcial que fue aprobado definitivamente por
la Comision Insular de Urbanismo del Consell Insular de Menorca en fecha 29 de Abril de 1996.
Este Plan Parcial asignaba al sector urbanizable un aprovechamiento lucrativo global —
vinculado al uso residencial- de 0,5 m2/m2, susceptible de ser materializado en un nimero
maximo de 557 unidades de vivienda.

- 1999: El anterior Plan Parcial se vio alterado en el afio 1999 como consecuencia de la
modificacion puntual (nium. 8) operada del Plan General de Ordenacion Urbana, que fue
aprobada definitivamente por la Comisién Insular de Urbanismo del Consell Insular de Menorca
en sesion de 25 de Mayo. Conforme a las nuevas determinaciones de ordenacion introducidas
en el instrumento de planeamiento general, el aprovechamiento lucrativo global del sector —
vinculado al uso residencial y también al uso turistico en modalidad hotelera- quedaba reducido
al coeficiente 0,30 m2/m2 a materializar en su caso en un nimero maximo de 220 unidades
de vivienda.

- 1999: En fecha 18 de Abril de 1999 entré en vigor la Ley 6/1999 de Directrices de Ordenacion
Territorial de las Islas Baleares y Medidas Tributarias, aprobada el 3 de Abril de 1999. Dicha
ley, por determinacion legal ( en aplicacion de lo sefialado en el apartado 2 de la disposicion
adicional decimosegunda en conexién con el articulo 19 de la citada Ley) altera y/o modifica
las condiciones de ordenacién de los terrenos propiedad de la mercantil Gardeba S.A., en
concreto, representa la automatica desclasificacion y subsiguiente reclasificacion (también
operada de manera inmediata y automatica por disposicion legal, como suelo rustico protegido
(con la categoria de Area de Proteccién Territorial), de buena parte de los terrenos incluidos
dentro del sector llamado “Repds del Rei”, en concreto, de una superficie total aproximada de
98.661 m2, de tal manera que los terrenos clasificados como urbanizables quedaban a una
superficie aproximada de 64.900 m2. Todo ello debido a la aplicacion de la excepcion
establecida por el propio apartado w de la disposicion adicional decimosegunda de la Ley
6/1999 que conlleva la desclasificacion- reclasificacion automatica producida como
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consecuencia de quedar comprendida dentro de la proyeccién ortogonal posterior a la ribera
del mar de los suelos urbanos integrantes del nucleo de Es Castell.

2002: La delimitacion formal (grafica) de los terrenos que permanecen como urbanizables y de
los que quedaron calificados como Area de proteccién territorial por las DOT se hizo efectiva
en fecha 5 de marzo de 2002, mediante Orden del Consejero de Obras publicas, vivienda y
transportes del Govern Balear de las llles Balears, en la que aparecia definida — al amparo de
lo sefalado en la disposicién transitoria doceava de la Ley 6/1999- la proyeccion ortogonal
hacia el interior (posterior a la ribera del mar) de los terrenos urbanos integrantes del nucleo
de Es Castell

Como resultado de todo lo expuesto en el apartado anterior, el Ayuntamiento de Es Castell
procedié a elaborar y redactar una modificacion de su Plan General de Ordenacién Urbana,
principalmente dirigida a la adaptacion del mismo a la Ley 6/1999 de Directrices de Ordenacion
del Territorio.

2003: El 25 de Abril de 2003 el Pleno del Consell Insular de Menorca aprueba definitivamente
el PTI. Dicho planeamiento mantiene como suelo urbanizable del sector “Repds del Rei” los
62.200 m2 y los incluye dentro de la delimitacién del nucleo tradicional de Es Castell, segun
resulta de sus determinaciones graficas. Remite al planeamiento urbanistico municipal al
efecto del establecimiento de las determinaciones oportunas relativas a las condiciones de
implantacién de los usos residencial e industrial y limita el uso turistico a las modalidades de
hotel de ciudad y turismo de interior, conforme los requisitos que establece el propio Plan
Territorial Insular en el articulo 46 de las normas de la ordenacion territorial insular.

2003: En el transcurso de la adaptacion del Plan General de Es Castell a las DOT se firma el
Convenio Urbanistico en el que se fijan los parametros urbanisticos del sector de “Repds del
Rei” (ver anexo 1). El Convenio es firmado el 19 de Mayo de 2003.

2007: El 19-11-2007 se aprueba definitivamente la Modificacion puntual del PGOU des Castell
para su adaptacion a las DOT. El nuevo plan general recoge el convenio firmado donde se
establecen los parametros urbanisticos del sector de “Repos del Rei”.

2009: Cesion o renuncia en favor del Ayuntamiento (Acta Publica de 11 de Mayo de 2009) de
cuantos derechos correspondieren a GARDEBA S.A. en el expediente expropiatorio incoado
por el Consell Insular de Menorca para la construcciéon de la Rotonda de Son Vilar, derechos
que se tradujeron en el cobro por parte del Ayuntamiento de Es Castell de la cantidad de
323.620,50€, segun acuerdo del jurado Provincial de Expropiacion Forzosa de 30 de Marzo de
2012.

Cumplimiento de la Clausula segunda punto IV del convenio por parte de GARDEBA SA,
consistente Demolicién del viejo muro y construccién de la nueva pared seca de cerramiento
de todas las Fincas de Repos del Rei, con inclusién de las cedidas al Ayuntamiento con un
coste de Ejecucion de 49.500 € + IVA

Cumplimiento de la clausula adicional del convenio urbanistico consistente en el Pago al
Ayuntamiento de la cantidad convenida de 90.151,82 €, para la adquisicion de los pozos de

agua existentes sobre la finca denominada “Toraixa de la Figuera”. Con el objeto de que el
Ayuntamiento garantice el suministro de agua para abastecer el consumo de la totalidad de
los usuarios y moradores de las instalaciones y edificaciones que se promuevan en el Sector
de Repds del Rei al amparo de la Normativa aprobada, en las mismas condiciones que el resto
de la poblacién de Es Castell y en el supuesto que el caudal de dichos pozos sea suficiente,
como minimo, para abastecer dicho sector.

2010: En cumplimiento del Pacto Segundo del Convenio firmado por ambas partes, Gardeba
S.A. cede gratuitamente al Ayuntamiento de Es Castell mediante escritura publica firmada el
26 de Abril de 2010 los terrenos que a consecuencia de la aprobacién de la Ley 6/1999 de
Directrices de Ordenacion del Territorio fueron calificados como area de Proteccién Territorial
y los que fueron calificados como Area de Transicién (105.261 m2). Dicha cesion se hace en
concepto del aprovechamiento hotelero de los terrenos urbanizables del sector “Repds del
Rei”.

2010: En fecha 20 de enero de 2010 se aprueba el deslinde, deslinde que introduce una doble
proteccion en los terrenos urbanizables de “Repods del Rei”.

El 25 de marzo Gardeba S.A. interpone recurso contra la orden ministerial de 20 de Enero de
2010 por la cual se aprueba el deslinde de los bienes de dominio publico maritimo terrestre.

El 29 de junio el Ayuntamiento des Castell acuerda al adhesion a la reclamacion de Gardeba
SA por motivos de la delimitacion de Costas.

2014: En fecha 18 de Julio de 2014 (Recurso 2379/2012) el Tribunal Supremo anula la doble
proteccion del deslinde de costas en otra zona de Menorca, generando jurisprudencia sobre el
asunto. (Ver Anexo 2)

2015: En fecha 25 de Mayo de 2015 se resuelve favorablemente a Gardeba S.A. el recurso a
la orden ministerial por la que se aprueba el ultimo deslinde de Costas.

2017: El 18 de julio el Ayuntamiento de Es Castell aprueba provisionalmente el “Cataleg de
proteccio de patrimoni historic d’Es Castell”. El Consell Insular comunica mediante el decreto
2018/549 de 10/04/2018 una serie de deficiencias para su aprobacién definitiva.

2019: En fecha 14 de Mayo de 2019 la propiedad presenta un nuevo escrito respecto a la
doble linea de deslinde, que el Ayuntamiento informa favorablemente y aprueba su adhesion
a la reclamacion de Gardeba SA por motivos de la delimitacion de Costas, para permitir la
viabilidad de la ejecucion del planeamiento del Sector.
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2. AMBITO Y EXTENSION DEL PLAN PARCIAL

El ambito objeto del presente Plan Parcial de acuerdo con el Plan General aprobado el 17 de
Noviembre de 2007 abarca una superficie de 58.300 m2. Sin embargo, la mediciéon segun
topografico que se adjunta nos da una superficie real de 57.770 m2, que es la superficie que
determinara los parametros del presente Plan Parcial.

Los limites del sector son:

- Por el Suroeste Carretera Ma6 — Es Castell

- Por el Noroeste zona calificada como Area de Proteccion Territorial que Gardeba S.A. ya cedi6
en su dia al Ayuntamiento de Es Castell en cumplimiento del Convenio Urbanistico de fecha
15 de Julio de 2004.

- Al Noreste con la Calle Santa Barbara y con Parcela Urbana con referencia catastral
9959001FE0195N0001XG.

- Al Sureste Con la Calle Maria Sanz Amantegui
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3. JUSTIFICACION LEGAL DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PRESENTE

PLAN PARCIAL

3.1. En relacion al planeamiento municipal

El ambito clasificado en el PGOU de Es Castell como suelo urbanizable, delimitado “Nuevo
Repods del Rei” Sector Pa | de acuerdo con la LUIB, determina el derecho a promover la
transformacion de dicho suelo, de 58.300 m2 (57.770 m2 segun topografico que se adjunta)
mediante la presentacion del correspondiente planeamiento de desarrollo.

En consecuencia, la procedencia de la formulacién del presente Plan Parcial viene justificada
en el propio P.G.O.U vigente.

Por otra parte, en la actualidad hay escasez de suelo Urbano y no hay suelo en proceso de
Urbanizacién en el municipio de Es Castell. Asi mismo la idoneidad del emplazamiento, la
tipologia de usos previstos y su coherencia con las necesidades detectadas en el municipio
avalan la necesidad y conveniencia del desarrollo y urbanizacion que se pretende.

3.2. En relacién al planeamiento territorial insular

El Plan Territorial Insular establece en la Disposiciéon Transitoria primera “Planeamiento
urbanistico en vigor”, que los Planes de ordenacién Urbanistica existentes al tiempo de la
entrada en vigor de PTI continuaran en vigor sin perjuicio de los dispuesto en los articulos 4 y
5 del deber de adaptacion a que se refiere la disposicion final primera.

Durante la tramitacion del expediente relativo a la Modificacion del PGOU a las DOT, el Consell
Insular informd favorablemente la misma sin necesidad de proceder a la adaptacion del
planeamiento al PTI.

El sector de “Repos del Rei” ha tenido un Plan Parcial aprobado por lo que entendemos que no
le seria de aplicacién el Articulo 35 del PTI que obliga a los suelos urbanizables que en el
momento de la entrada en vigor del PTI no tengan un Plan Parcial aprobado inicialmente hacer
una reserva de suelo del 20% para vivienda con algun tipo de proteccion publica. Asi y todo, el
Plan Parcial prevé una reserva del techo edificable sea destinado a vivienda de proteccién,
recogiendo como no podia ser de otra manera, el espiritu del articulo 35 del PTI que en relacion
a las <Reservas minimas en suelo clasificado como urbanizable para vivienda sujeta a régimen
de proteccién> establece que los planes urbanisticos municipales reservaran para uso de
vivienda de proteccion oficial o sujeta a cualquier otro régimen de proteccién publica que
cuando menos habilite a la Administracion pubica para tasar el precio en venta o alquiler como
minimo el 20% de la superficie de suelo con destino residencial que, estando clasificado como
urbanizable a la entrada en vigor del Plan Territorial Insular, esté este incluido en sectores,
poligonos o unidades de ejecucion que en dicho momento carezcan de Plan Parcial aprobado
inicialmente.

Del mismo modo, y por los mismo motivos expuestos anteriormente, tampoco seria de
aplicacion el articulo 34 Capitulo Il del PTI. En dicho articulo se regulan las alturas y nimeros
de plantas en los nuevos sectores unidades o poligonos. Entendemos que este no es el caso

ya que el Sector de Repods del Rei es un terreno urbanizable muy anterior a la aprobacién del
PTI. De hecho, ha tenido un Plan Parcial Aprobado.

3.3. Enrelacién al Decreto Ley 9/2020 de 25 de Mayo de “Mesueres Urgentes de Proteccié
del Territori de ses llles Balears”

El articulo 3 del Decreto Ley 9/2020 de 25 de Mayo de Medidas Urgentes de Proteccion del
Territorio de las llles Balears, establece una serie de supuestos y excepciones para los que un
suelo urbanizable puede quedar clasificado como suelo rustico con la categoria de suelo rustico
comun. Entendemos que NO es nuestro caso en base a:

Nuestro sector es un suelo urbanizable programado, por lo que no le seria de aplicacién el
Articulo 3.1.a. del Decreto Ley mencionado.

En nuestro caso se han iniciado actuaciones materiales de nueva urbanizacién al amparo de
los instrumentos de planeamiento, por lo que no le seria de aplicacion el articulo 3.1.b, en
concreto:

Se han cedido terrenos en concepto del aprovechamiento hotelero de los terrenos
urbanizables del sector “Repos del Rei, mediante escritura publica firmada el 26 de
Abril de 2010.

Demoilicion del viejo muro y construccién de la nueva pared seca de cerramiento de
todas las Fincas de Repos del Rei, con inclusion de las cedidas al Ayuntamiento
con un coste de Ejecucion de 49.500 € + IVA.

Pago al Ayuntamiento de la cantidad convenida de 90.151,82 €, para la adquisicion
de los pozos de agua existentes sobre la finca denominada “Toraixa de la Figuera”.
Con el objeto de que el Ayuntamiento garantice el suministro de agua para
abastecer el consumo de la totalidad de los usuarios y moradores de las
instalaciones y edificaciones que se promuevan en el Sector de Repds del Rei al
amparo de la Normativa aprobada, en las mismas condiciones que el resto de la
poblacién de Es Castell y en el supuesto que el caudal de dichos pozos sea
suficiente, como minimo, para abastecer dicho sector.

En el articulo 3.3. del Decreto Ley 9/2020 dice claramente que no se veran 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 cuales
se haya obtenido suelo para la construccion de equipamientos e infraestructura ya
construidas o que tengan por objeto destinar sus usos lucrativos a vivienda de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica”

Este seria claramente nuestro caso, nosotros tenemos un convenio urbanistico firmado, en
base al que se van a obtener suelo para equipamientos, se han hecho cesiones y parte del
suelo se destinara a vivienda de proteccion.
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Por todo ello entendemos que no es de aplicacion el articulo 3 del Decreto Ley 9/2020 y que el
Sector objeto de este Avance de Planeamiento, continia siendo un Suelo Urbanizable
Programado a todos los efectos.
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4.

INFORMACION DEL AMBITO OBJETO DEL PLAN PARCIAL

4.1. Modificaciones que ha sufrido el ambito del Plan Parcial

Como se ha expuesto en el punto 1.5. de la presente memoria, el sector ha sufrido una serie de
modificaciones tanto de edificabilidad como de superficies, modificaciones que han sido motivadas
en su mayor parte por el continuo cambio legislativo y normativo que ha acontecido en estos ultimos
anos.

El cambio mas importante lo introdujo la aprobacion de las DOT que recalific6 como Area de
Proteccion Territorial 98.661 m2 de los terrenos que antes eran urbanizables y con Plan Parcial
aprobado. Lo que hace inviable el desarrollo del Plan Parcial que se aprobé en 1996. Debido a ello,
el Ayuntamiento, el Consell Insular y la propiedad firman el 16 de Julio de 2004 un convenio
urbanistico donde se establecen los parametros que regiran el desarrollo de los terrenos que
después de la aprobacion de las DOT contintan siendo urbanizables.

La delimitacion formal (grafica) de los terrenos que permanecen como urbanizables y de los que
quedaron calificados como Area de proteccion territorial por las DOT se hizo efectiva en fecha 5 de
marzo de 2002, mediante Orden del Consejero de Obras publicas, vivienda y transportes del
Govern Balear de las llles Balears, en la que aparecia definida — al amparo de lo sefialado en la
disposicion transitoria doceava de la Ley 6/1999- la proyeccion ortogonal hacia el interior (posterior
a la ribera del mar) de los terrenos urbanos integrantes del nucleo de Es Castell.

Como resultado de todo lo expuesto anteriormente el Ayuntamiento de Es Castell inicié la
modificacion del PGOU para su adaptacién alas DOT. En este sentido, las nuevas determinaciones
de ordenacion proyectadas para la aplicacion a la totalidad de los terrenos que inicialmente tenia
el sector (163.561 m2) pueden concretarse principalmente en los siguientes puntos:

- Cambio de clasificacion de parte de los terrenos. En concreto, reclasificacion como suelo
rustico de especial proteccion, con la categoria de “Area de Proteccién Territorial” que resulta
de la aplicacion de las determinaciones de la Ley 6/1999, de una superficie aproximada de
96.761 m2, con vinculacion de los terrenos al sistema general de zonas verdes y espacios
libres de uso publico.

- Reclasificaciéon como suelo rustico comudn, con la categoria de “Area de Transicion”, de una
superficie total aproximada de 6.600 m2, con vinculacién de la totalidad de los terrenos al
sistema general de zonas verdes y espacios libres publicos.

- Tanto en los terrenos que se clasifican como Area de Proteccién Territorial como en los que
se clasifican como Area de Transicién, se permitira la ubicacion de instalaciones moviles
destinadas a actividades recreativas o festivas, asi como otras edificaciones que resulten
propias de la vinculacion de los mismos al sistema general de zonas verdes y espacios libres.
Igualmente se admitira la ubicacién de instalaciones descubiertas para actividades deportivas.
En ningun caso la superficie ocupada podra exceder el 5 % del total de estos terrenos.

- Mantenimiento de la clasificacion del suelo urbanizable del resto de terrenos que quedan
excluidos de la reclasificaciéon referida en el apartado anterior, y que ocupan una extension
aproximada de unas 6 hectareas.

4.3.

a)
b)
c)

4.2. El convenio urbanistico

El 16 de Julio de 2004 el Ayuntamiento de Es Castell y Gardeba s.a. firman un convenio
urbanistico en el que se establecen los aprovechamientos, usos lucrativos y cesiones que deben
hacer los propietarios de los terrenos del Sector de “Repos del Rei”. Dicho convenio fue elevado
a publico el 26-04-2010 mediante escritura firmada ante el notario Jesus Maria Morote. Dicho
convenio es reproducido en su totalidad en el Anexo 1 del presente documento.

Los usos lucrativos que se establecen en dicho convenio para los terrenos que mantienen la
clasificacién de urbanizable son: uso residencial, en vivienda plurifamiliar, uso turistico en
establecimiento hotelero y uso de equipamiento privado. Estos usos estaran sujetos a las
siguientes condiciones:

Uso turistico en establecimiento hotelero y uso de equipamiento privado: un techo maximo total
edificable de 16.680 m2, comprensivo indistintamente de uno y otro uso, con una altura maxima
de la edificacién correspondiente a PB + 3 en el caso de establecimiento hotelero, y de PB en el
caso de equipamiento privado.

Uso residencial en vivienda plurifamiliar: un techo maximo edificable de 37.294 m2, distribuidos
en un numero maximo de 300 unidades de vivienda y superficie comercial, con una altura maxima
a la edificacion de PB+3, si bien la tercera altura debera quedar necesariamente retranqueada
respeto de la fachada frontal a la via publica, sin que pueda sobrepasar la superficie construida
en dicha tercera planta el porcentaje del 70%de la superficie ocupada por las plantas tipo. De
este techo maximo edificable, 6600 m2 correspondientes a un total de 60 unidades, (20%9
quedan vinculados al uso de viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccidén publica que
habilite a la Administracién para tasar el precio de venta o alquile, dicha tramitacion no sera
aplicable a las viviendas protegidas en el supuesto de que estas se construyan en la manzana
mas proxima al edificio San Felipe.

Al menos un 70 % del total de unidades de vivienda que se edifiquen en el sector, tendran una
superficie construida superior a 95 m2.

Usos no lucrativos en el suelo que mantiene la clasificacion de urbanizable: espacios libres y
equipamientos de uso y dominio publico, con reserva para esta finalidad de la superficie de suelo
que resulte preceptiva conforme a la normativa vigente aplicable, y cuya ubicacion y extension
debera quedar concretada en el pertinente planeamiento de detalle.

Clasificacion y calificacion urbanistica del suelo segun el PGOU vigente

El PGOU vigente y su adaptacion a las DOT clasifica como suelo urbanizable delimitando el
ambito del presente Plan Parcial. A tales efectos, se reproduce la ficha especifica del sector Pa
| “Repods del Rei” que se contempla en el Articulo 100 Plan General de Es Castell y que se
concreta en lo siguiente:

Superficie sector: 5,830ha.
indice de edificabilidad maxima bruta: 0,925 m2/m2
indice complementario de edificabilidad bruta: 0,075 m2/m2
(para equipamiento publico, en suelos de cesién gratuita)

d) Superficie total edificable usos lucrativos (*): 53.974 m2
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e) Usos lucrativos admitidos: uso residencial en vivienda plurifamiliar, uso turistico en Para tramitar el correspondiente plan parcial se debera garantizar la calidad del agua potable.
establecimiento hotelero o apartahotel y uso comercial y de equipamiento privado, sujeto a las
condiciones siguientes:

e Uso turistico en establecimiento hotelero: i o . L
4.4. Parametros urbanisticos que se derivan de la aplicacion del Real Decreto 2159/1978

- Techo maximo edificable: 16.680 m2 Reglamento de Planeamiento
- Altura maxima de la edificacion .
(segtin ordenanzas que establezca el Plan Parcial): PB+3 4.4.1. Reservas de aparcamiento:

Las plazas de aparcamiento tendran una superficie rectangular minima de 2,20 por 4,50 m

La superficie de aparcamiento minima por plaza, incluyendo la parte proporcional de accesos,
no sera nunca inferior a 20 metros cuadrados.

Del total de plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial se reservara un 2%, como

e Uso residencial en vivienda plurifamiliar y uso comercial:

- Techo maximo total edificable: 37.294 m2 ey ) ) . , . .

- Techo minimo viviendas protegidas: 6.600 m2 minimo para usuarios minusvalidos. Estas tendran una superficie rectangular minima de 3,30 por
- NUm maximo de viviendas (**): 300 4’,50 m. . . . L , . L ,

- NUm de viviendas protegidas (***): 60 - Sélo se admitira en situacion al aire libre, aneja a la red viaria, un maximo del 50 % del niumero

total de plazas de aparcamiento previstas en el Plan Parcial. En suelos residenciales este 50%
PB+3(****) maximo se referira al nimero de plazas correspondientes a viviendas.

- Altura maxima de la edificacién
(segun las ordenanzas que establezca el Plan Parcial):

4.4.2. Dotaciones. Al tener el sector el numero de viviendas limitado a 300, estariamos ante una unidad

(*) Incluye el 10% de cesion obligatoria del aprovechamiento lucrativo. S > . . _ -
basica. Asi los modulos minimos de reserva para dotaciones serian:

(**) Como minimo un 70% del total de unidades de vivienda que se edifiquen en el sector tendran
una superficie construida superior a 95 m2.

(***) Estas viviendas quedan sujetas a cualquier régimen de proteccion publica que habilite a la
Administracion para tasar el precio de venta o alquiler.

(****) La tercera planta debera quedar obligatoriamente retranqueada respecto a la fachada
frontal a la via publica, pudiendo esta 32 planta ocupar Unicamente un 70% de las plantas tipo.
Dicha limitacién no sera aplicable a las viviendas protegidas en el supuesto que éstas se
construyan en la manzana confrontada al edificio San Felipe.

En lo que se refiere a espacios libres de dominio y uso publico:

- Jardines: 15 m2 suelo / vivienda
- Areas de Juego y recreo de nifios: 3 m2 suelo / vivienda

En lo que se refiere a centros docentes:

- Preescolar / guarderias: 2 m2 suelo / vivienda

- E.G.B: 10 m2 de suelo / vivienda

12,35 % - 7.201 m2 de suelo - Pargue d.eportivo: 10 m2 suelo / vivienQa N

- Equipamiento comercial: 1 m2 construido / vivienda
- Equipamiento social: 3 m2 construidos / vivienda

f) Reservas minimas para zonas verdes, viales y equipamientos publicos:

- Espacios libres:
- Equipamientos: 15,23 % - 8.880 m2 de suelo

El Plan Parcial ubicara, ademas, un minimo de 300 m2 de techo para equipamiento comercial y

900 m2 de techo para equipamiento social y especificara el uso concreto. . ] )
En lo que se refiere a reservas de aparcamiento: 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2

- Viales: El trazado viario respetara la trama urbana ortogonal de Es Castell dando continuidad edificacion.
como minimo a las calles C/ Sant Jordi, C/Gran y C/ Santa Barbara, mas aquellas paralelas al
mar que en el Plan Parcial se justifiquen necesarias.

- Aparcamiento: El Plan Parcial ubicara un minimo de 373 plazas de aparcamiento publico en
superficie.

g) Sistema de actuacién: Compensacion, y se cedera gratuitamente al Ayuntamiento el suelo
correspondiente al 10% del aprovechamiento lucrativo del sector.

h) Para la aprobacién definitiva del Plan Parcial sera condicién previa la cesion al Ayuntamiento
del Sistema General de Espacios Publicos en suelo rustico, que aparece cartografiado como tal
en las determinaciones graficas (plano 2bis-1).
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A modo de resumen y teniendo en cuenta que la superficie real del sector son 57.780 m2

Jardines m2 suelo/vivienda

Reglamento de Planeamiento

15 m2 suelo/vivienda (4.455 m2)

Areas de juego y recreo nifios

3 m2 suelo/vivienda (891 m2)

TOTAL ZONAS VERDES

5.346 m2

Preescolar/guarderia
m2 suelo/vivienda

2 m2 suelo/vivienda (594 m2)

EGB
m2suelo/vivienda

10 m2 suelo/vivienda (2.970 m2)

Parque deportivo m2suelo/vivienda

6 m2 suelo/vivienda (1.782 m2)

Segun la fuente Climate-Data. Org:

El clima de Es Castell lo podemos clasificar como clima suave y generalmente calido y templado.
La lluvia cae sobre rodo en el invierno, con relativamente poca lluvia en el verano. La clasificacion
del clima de Kdppen-Geiger es Csa. Presenta temperaturas medias anuales de 16,9 ° C y
precipitaciones medias de 598 mm.

Altrtude: ilm [limatm: Cem i L IR me: UL Y amohe 3905 o s

Equipamiento comercial
Equipamiento social
TOTAL EQUIPAMIENTOS

1 m2 suelo/vivienda (297 m2)
3 m2 suelo/vivienda (891 m2)
6534 m2 suelo

4.5. Superficie real del sector, repercusion de la misma en los aprovechamientos y grado
de transformacion urbanistica

La medicién topografica confirma que el sector tiene en realidad 57.780 m2, es decir 520 m2 menos
de lo que dice la ficha de aprovechamientos y cesiones del Plan General de Ordenacion Urbana de
es Castell. Debido a ello este avance del Plan General propone reducir proporcionalmente tanto los
aprovechamientos como las zonas.

El grado de transformacién urbanistica del sector, a pesar de que en su dia tuvo un Plan Parcial
aprobado definitivamente se puede cifrar en el porcentaje del 0%, referido tanto al grado de
ejecucion de las obras de urbanizacion como al grado de consolidacion de la edificacion.

4.6. Geologia e hidrologia m ®m 4 W m o T WM @ i 1 12

Copyrighr: CLEENTE-RATA WL

Desde el punto de vista geolégico la zona objeto de ocupacion por el Plan Parcial se halla integrada
en la region de MIGJORN correspondiente a una zona de fosa rellenada por depdsitos calcarenitas
(Facias de lagoon) del miceno (Trotonia).

El sector no es atravesado por ningun cauce de torrente, pero si, de acuerdo con el plano de Riesgos
de la Norma Territorial Transitoria, el ambito esta afectado en su mayor parte por riesgo de
contaminacion de acuiferos.

No obstante lo anterior se tiene que puntualizar que la zona de esta afectada principalmente por
contaminacion por nitratos, si bien con la prevision y ejecucion de las infraestructuras viarias y de
canalizacién de las aguas fecales y pluviales para su tratamiento posterior, se imposibilitara la
contaminacion de los acuiferos.

4.7. Climatologia
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4.8. Vegetacion

Aunque en el sector hay dos antiguas “Sinies” que indican que antiguamente los terrenos del sector se
utilizaban agricolamente. En estos momentos el enclave es practicamente urbano, con lo que no hay
vegetacion propia, ni pastizales ni cultivos. Aparecen areas desprovistas de vegetacion, que se ha
perdido como consecuencia de la implantaciéon de actividades urbanas colindantes en los ultimos
veinticinco afios, asi como areas de vegetacion banal y degradada.

4.9. Topografia

El terreno que se ordena esta formado por un terreno con una cierta pendiente hacia el mar. Presenta
un corte o desnivel en su parte central de unos 4 m. Se encuentra entre las cotas 17,50 m y 28,50 m
(en su punto mas alto correspondiente a la sinia que se encuentra al lado de la carretera Maé -Es
Castell).

4.10. Usos, edificaciones e infraestructuras preexistentes

- Agricola: Las “sinias” preexistentes nos indican que antiguamente los terrenos tuvieron un uso
agricola. En estos momentos son terrenos abandonados improductivos que han visto como se han
transformado los terrenos inmediatos y colindantes.

- Edificaciones: no existen edificaciones preexistentes.

- Infraestructuras eléctricas: en el plano 3.4. del presente avance se puede observar que en estos
momentos el sector esta cruzado por una linea aérea de media tensién 15 KV y una linea subterranea
de la misma potencia.

- Caminos: En estos momentos el sector contiene un pequefio el tramo restante del antiguo camino
que unia Mahon con el Castillo de San Felipe y la antigua poblacion de Es Castell denominada “Raval
del Castillo de San Felipe. Esta en mal estado de conservacion y el firme es de tierra.

4.11. Estructura de la propiedad del suelo

En estos momentos el unico propietario del sector es la sociedad GARDEBA S.A. En concreto las
fincas que conforman el ambito del Plan parcial son:

- Finca 72/2 de Villacarlos. Inscrita en el Registro de la Propiedad de Mahén, Tomo 2217, Libro 184,
Folio 206. Cuya descripcién es: RUSTICA: Molino harinero derruido, con porcién de terreno y un
pequefio huerto o patio contiguo, situado en las inmediaciones de Es Castell 07720, que ocupa una
superficie de doscientos metros cuadrados. Linda: al Este, con Camino viejo de Es Castell; y al
norte, al sur y al Oeste, con finca de los hermanos Sanchez —Rodrigo. Su referencia catastral es:
9856101FE195N0001LG.

- Finca 3481 de Villacarlos. Inscrita en el Registro de la Propiedad de Mahén, Tomo 2217, Libro 184,
Folio 210 . Cuya descripcion es : RUSTICA: Parcela sita en las inmediaciones de Es Castell 07720,
gue segun reciente medicion practicada ocupa una superficie de mil doscientos setenta y dos metros
cuadrados. Es la parcela numero 40 del poligono 5 del Catastro. Linda: al oeste, con el camino viejo
de Es Castell; al Norte y al Este, con finca “Proar 14 S.A., que es la parcela catastral
9658115FE1105N0001YF, comprendido en su mismo sector 1 del P.G.O.U.- y al Sur, con porcion
segregada de mil novecientos setenta y cinco metros cuadrados, afectada por el Proyecto de
Compensacion y Parcelacion de la Unidad de Ejecucion UA 3.9.

Su referencia catastral es: 9658117FE1105N0001QF.

- Finca 94 de Villa Carlos. Inscrita en el Registro de la Propiedad de Mahén, Tomo 1841, Libro 146,
Folio 101. Cuya descripcién es: Urbana Resto de estancia situada en el término municipal de Es
Castell 07720, Calles Agamendn y Fontanillas, que ocupa una superficie de una hectarea, diecisiete
areas y cuarenta centiareas, con casas, era, boyera, pajar, noria, aljibes y demas edificios. Linda:
al Norte con Fincas de Ralph Patterson, Pedro Montariés Villalonga y otros sefiores, sitas en la calle
; al Este, con parcela de siete mil seiscientos dieciséis metros cuadrados segregada de esta finca e
integrada en el Proyecto de Compensacién y Parcelacion de la Unidad de Ejecucion U.A. 3.9; al
Sur, con Camino viejo de Es Castell a Mahon; y al Oeste, con finca de los hermanos sefiores
Sanchez — Rodrigo, aportada a la misma Junta de Compensacion del Sector Repos del Rei.
Referencias Catastrales: 9659116FE1105N0001GP y Referencia Catastral:
9658115FE1105N0001YF.

- Finca 2897 de Villacarlos. Inscrita en el Registro de la Propiedad de Mahén, Tomo 2217, Libro 184,
Folio 202. Cuya descripcion es: Rustica: Finca formada por el resto de los antiguos Grupo segundo
y tercero de una finca situada en Es Castell 07720, en las inmediaciones del Puerto de Mahon.
Consiste en dos porciones de terreno separadas por el camino viejo de Es Castell, que mide en
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conjunto, tras segregacion practicada, cuarenta y dos mil doscientos ochenta y cuatro metros
cuadrados, cuya descripcion es la siguiente: Grupo Primero antes Segundo: Porcion de terreno que
mide tras segregacion practicada, veintiun mil doscientos treinta metros cuadrados, coincidente con
la parcela catastral 9856101FE0195N0001LG y linda: al Norte con finca segregada y cedida al
Ayuntamiento de Es Castell, al sur, con porcion segregada afectada por el Proyecto de
Compensacion y Parcelacion de la Unidad de Ejecucion UA 3.9 y con otra porcion que fue
anteriormente segregada y cedida al Ayuntamiento de Es Castell. Grupo Segundo, antes Tercero:
Porcion de terreno que tras segregacion sufrida tiene una extension superficial de veintin mil
cincuenta y cuatro metros cuadrados coincidente con la parcela catastral 9658118FE0195N0001PG
y linda: al Norte, con porcién segregada y cedida a favor del Ayuntamiento de Es Castell; al Sur,
con finca propiedad de Gardeba S.A; al Este, con el deslinde maritimo terrestre del Grupo de
Puertos y al Oeste con el camino viejo de Es Castell Esta finca esta incluida en la Junta de
Compensacion del Sector de Repods del Rei del Plan General de Ordenacién Urbana de Es Castell.
Referencias Catastrales 9856101FE0195N0001LG y Referencia Catastral:
9658118FE0195N0001PG.

Todas estas fincas tienen como Titular Unico a:

Nombre: ..., GARDEBA S.A.
DNINIF..........cccooiviiiieene CULFL A48273288
Participacion.......................... Pleno Dominio

Gargas: Todas estan afectadas por el Convenio Urbanistico aprobado por el Ayuntamiento de Es
Castell en el Sector Repos del Rei. Ver notas simples en Anexo 4.

Ademas de las fincas registrales expuestas anteriormente hay tres fincas que ocupan provisionalmente
parte del sector “Repds del Rei”. Estas son:

1 Parcela5delaU.A. 3.2. de Es Castell de 501 m2. Situada en la C/ Agamenén numero 38, es
la catastral 9959001FE0195N0001XG. Actualmente parte de su jardin, la rampa del
aparcamiento y acceso de vehiculos estan dentro del Sector de “Repos del Rei”.

La cabida actual de la parcela es de aproximadamente del doble de m2, de lo que establece el
documento urbanistico de la UA.3.2. En el transcurso de la redaccién del Plan Parcial se tendra
gue encontrar una solucién a esta ocupacion provisional.

Ver plano en Anexo 5 de la compraventa de dicho suelo por parte de Gardeba s.a. a la familia
Sanchez Rodrigo y el protocolo del Notario adjunto, asi como en Anexo 5, plano de la U.A. 3.2.
de Es Castell.

2 Parte del “Cul de Sac” final de la Calle Agamendn también esta dentro del sector. Todo parece
indicar que es una ocupacion provisional por parte del Ayuntamiento de unos terrenos del
Sector de “Repods del Rei” con el objeto de que los vehiculos puedan girar en una Calle que en
estos momentos no tiene salida. Esta situacién quedara resuelta con la prolongacion de la Calle
Santa Barbara, la cual dara una salida natural a la Calle Agamenén. En el transcurso de la
elaboracion del Plan Parcial se resolvera esta cuestion

3 Una pequefia porcion del antiguo “Cami Vell” que cruza el sector. A dia de hoy no sabemos si
este antiguo camino era una servitud de paso para ir al antiguo Castillo de San Felipe o era un
camino publico. En el transcurso de la elaboracion del Plan Parcial se resolvera esta cuestion.

Ver anexo 5 planos justificativos limite propiedad.
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5. CRITERIOS Y OBJETIVOS

5.1. OBJETIVOS

El presente Plan Parcial desarrolla los objetivos que el Ayuntamiento de Es Castell determiné con
la aprobacion de la adaptacion del PGOU a las DOT. Objetivos que pueden resumirse en:

5.1.1. Completar el desarrollo urbano de Es Castell ordenandolo de forma coherente a
la trama urbana de esta poblacién.

La “creacion” de nucleo urbano de Es Castell es un caso singular en la historia urbana de la Isla
de Menorca.

No responde como suele ser habitual en la mayoria de casos, a un pequeno asentamiento inicial,
de origen rural o portuario con trazado medieval o prerromano entorno al cual se fueron
asentando nuevos barrios, con recintos amurallados en algunos casos...etc.

Es Castell surge de un solo trazo , de la nada , de “nueva planta”, por una necesidad politica y
militar , para “crear un nuevo asentamiento” que sustituya el antiguo “Arraval” que se ubicaba,
demasiado cerca, junto al Castillo de San Felipe.

Responde a modelos similares de la época, para garantizar el asoleo y las condiciones higiénicas
de las viviendas, e introduce como singularidad la gran plaza de Armas central y la adaptacion de
los bordes de la trama, a la topografia del puerto

El casco urbano de Es Castell es un trazado unitario, moderno, ya sin murallas en pleno Sig.
XVIII que surge de una idea de conjunto, con un potente planteamiento viario que se extiende en
sentido paralelo al puerto, en todo su ancho.

Por ultimo indicar que en estos mas de 250 afios desde su fundacién, apenas ha variado su
configuracion general ni practicamente su extension, manteniendo sus limites, excepto un
pequefo ensanche a partir de la calle Fontanillas hacia poniente ,en direccion a Mahon, colindante
con el SectorPal .

El desarrollo urbano durante todo este tiempo ha consistido en un proceso de colmatacién o
‘relleno” de los huecos interiores de la trama urbana sin extenderse mas alla de los limites
originales.

Como se plasma en los Antecedentes 1.5. hace mas de 30 afios ( desde los afios 90 del siglo
pasado) ha persistido la voluntad Municipal y la iniciativa de la misma mercanti GARDEBA S.A.
para la consolidacion de esta ampliacion de Es Castell, tramitando y aprobando Planeamientos
,que por vicisitudes urbanisticas no ha sido posible consolidar.

En el momento actual, el Ayuntamiento de Es Castell y Gardeba siguen compartiendo el objetivo
de llevar a cabo esta ampliacion de la trama urbana, que con el caracter de un ensanche contiguo
al casco urbano, remate y defina la Gltima pieza posible en el extremo NW, hasta alcanzar el Area
de Proteccion Territorial.

El objetivo de sostenibilidad territorial, se consigue precisamente por su posicion contigiia al casco
urbano existente, que es la mejor garantia de un menor consumo de territorio, de aprovechamiento
de las infraestructuras existentes y de coherencia respecto a la ciudad existente.

5.2. CRITERIOS

1- Sin duda el criterio mas determinante para la propuesta del presente Plan Parcial , es el
establecido en el Articulo 100 del PGOU cuando concreta:

“VIALES. El trazado viario respetara la trama urbana ortogonal de Es Castell dando
continuidad como minimo a las calles....”

La prolongacion de las calles Sant Jordi (ahora Maria Sanz Amantegui) y Carrer Gran,
sustancialmente paralelas a la carretera Mahon —Es Castell y a la costa constituyen los dos
ejes vertebradores de la propuesta.

Estos dos nuevos viales generan una nueva pieza dotacional central de mas de 10.000m2
donde se .ubicaran los sistemas de la propuesta como eje estructurante de la misma.

Dos manzanas a cada lado acogen los aprovechamientos residenciales y hoteleros del Sector

2- A este primer criterio de implantacion viaria, se le afiade un segundo criterio de tamafio o
“Dimension” de las manzanas residenciales buscando una buena relacion con las manzanas
originales de Es Castell.

El PTI 2003 establece que el Sector Nuevo Repods del Rei , sera una ampliacion “del Nucleo
Tradicional” y es en este sentido que se plantea una version actualizada de la manzana
tradicional, que permita desarrollar unas promociones de vivienda con criterios de
sostenibilidad, adaptados al CTE

La propuesta plantea una manzana compleja con un doble bloque, alineado en el frente de la
prolongacion de la calle Mahon, de 37m de anchura ( “casi” igual que la dimensién de la
mayoria de manzanas tradicionales) alineado sobre un peatonal con la anchura de la
prolongacion visual de la calle Rosario.

Un segundo frente edificado alineado con la prolongacion de la calle Sant Jordi (Maria Sanz
Amantegui) completa la manzana tipo. La longuitud de las manzanas es de 102,5 m similar o
inferior a muchas del casco tradicional.

3- En definitiva ,el criterio del “encaje urbano” es lo que define la propuesta de ordenacion Plan
Parcial para el Sector Pa | Nuevo Repos del Rei

Otros criterios que sigue el presente Plan Parcial para conseguir los objetivos descritos anteriormente
son asimismo coincidentes con los determinados en el PGOU:

1°) Mantenimiento del aprovechamiento determinado por el PGOU:

- Edificabilidad bruta maxima:
- [ndice complementario de edificabilidad bruta:
(para equipamiento publico, en suelos de cesion gratuita)

0,925 m2t/m2s
0,075 m2/m2
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- Superficie total edificable usos lucrativos: 53.974 m2 (53.483 m2 si se
ajusta a la superficie real del sector)

- Uso turistico en establecimiento hotelero 16.680 m2 (16.528 m2 si se
ajusta a la superficie real del sector)

- Uso residencial en vivienda plurifamiliar y uso comercial 37.294 m2 (36.955 m2 si
se ajusta a la superficie real del sector)

- Techo minimo viviendas protegidas 6.600 m2 (6540 m2 si
se ajusta a la superficie real del sector)

- Numero maximo de viviendas: 300

- Numero minimo de viviendas protegidas 60

CUADRO A DOS COLUMNAS PGOU / PP

2°) Establecimiento de reservas para dotaciones publicas dentro de los limites establecidos por la
legislacion vigente para las cesiones gratuitas en suelo urbanizable.

3°) Ubicacion de los espacios libres publicos en una zona central, con el objeto de crear un pulmon
verde y una nueva centralidad para el ocio, las relaciones humanas y para la ciudad.

4°) Que la ordenacién propuesta integre en la medida de lo posible a las “sinias” preexistentes. La
ubicacién de éstas condiciona, también la zonificacién que se propone. Estas “sinias” se grafian en los
planos que se acompanan, resultando una de ellas compatible con la ordenacién prevista en el Plan
Parcial, ya que se sitian en una de las zonas verdes previstas.
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6.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

6.1. SISTEMAS
6.1.1. SISTEMA VIARIO PUBLICO
6.1.1.1. ANALISIS Y ALTERNATIVAS DE ORDENACION

Todas las ordenaciones vienen a considerar la estructura viaria perimetral existente. Los puntos de
obligado cumplimiento segun el PGOU son:

- El trazado viario respetara la trama urbana ortogonal de Es Castell.
- Se dara continuidad como minimo a las Calles Sant Jordi, Carrer Gran y Calle Santa Barbara,
mas aquellas que el Plan Parcial se justifiquen necesarias.

Las posibles redes viarias parten del marco y entramado viario de Es Castell. Teniendo en cuenta que
después del ambito del Plan Parcial, en su lado Noroeste, estan unos terrenos que nunca se podran
urbanizar, al estar catalogados como area de Proteccion Territorial, se ha optado por dar continuidad
solo a las Calles que exige el PGOU que son Calle Sant Jordi, Carrer Gran y Calle Santa Barbara, mas
el Carrer Mao que transcurrira al lado de la Carretera Mao- Escastell. De esta manera, se consigue un
triple objetivo; apaciguar de trafico rodado este sector, dar acceso a todos los frentes edificables,
equipamientos y zonas verdes y por ultimo hacer la urbanizacion y el mantenimiento de la misma viable
econdmicamente.

El no pasar el resto no calles, no quiere decir que no se respete el grano y la escala de las manzanas
de la poblacion de Es Castell. De hecho, se prolongan visualmente calles como la Calle Rosario y la
calle Stuart que dividira mediante un eje peatonal privado las manzanas que se van a destinar a
vivienda.

Perpendicular a las Calles descritas anteriormente se realizaran dos nuevas Calles una que
transcurrira tangente al Edificio San Felipe y otra que definira el limite del sector respecto a la zona
calificada como Area de Interés Territorial, que fue cedida al Ayuntamiento de Es Castell por Gardeba
S.A. en concepto del 10% de aprovechamiento.

El trazado y caracteristicas de toda la red se realizara suprimiendo las barreras urbanisticas-
arquitecténicas que pudieran afectar a las personas discapacitadas o de movilidad reducida.

En las calles descritas anteriormente su ubicaran las 373 Plazas de aparcamiento que exige el PGOU
de Es Castell (370 plazas si se tiene en cuenta que el sector tiene algo menos de superficie que la que
indica el PGOU)

6.1.2. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Los espacios libres se concentran en una posicion central dentro del sector. Se situaran entre el Carrer
Gran y el Carrer Sant Jordi. Con esta ubicacion se consiguen multiples objetivos:

- Crear un especio de nueva centralidad para esta zona de Es Castell ya alejada de la Plaza
Explanada.

- Esta zona verde por su dimensién y ubicacion podra dar servicio a las nuevas viviendas del
sector y a las viviendas que hay desde la Calle Fontanillas hacia Maé.

- Poder conservar una de las Sinias preexistentes.

- Poder mantener de alguna manera la traza de lo que queda del antiguo Cami Vell de Es
Castell a Maé.

La anchura de la zona verde es superior a los 30 metros y en la misma se puede inscribir perfectamente
una circunferencia de 30 m de diametro. Para cumplir, ademas, con las exigencias del Anexo del
Reglamento de Planeamiento, se ha delimitado en la misma una zona destinada a area de juegos.

De acuerdo con el art. 30.4 del PTI estos espacios se desarrollaran mediante especies vegetales de
nueva plantacion compatible con la vegetacién autéctona natural que pudiera existir integrandola en el
diseno de los mismos. Las especies de nueva plantacién seran compatibles en términos biolégicos con
la vegetacion natural del area a fin de evitar la invasion de especies nocivas. El arbolado debera tener
porte suficiente para poder funcionar como controlador ambiental, de hoja caduca y copa ancha para
proteger, en su caso, las plantas inferiores en verano y permitiendo el acceso del sol en invierno.
Loégicamente el porcentaje mayoritario de la superficie de los espacios libres sera ajardinado al objeto
de mantener la porosidad natural del terreno. Para facilitar el drenaje natural del mismo se adecuaran
parterres y areas de pavimentos rocosos que faciliten el almacenamiento del agua hasta la absorcion.
Todo ello siguiendo los criterios basicos establecidos en el anteriormente citado articulo 30.4. del Plan
Territorial, cuyo dimensionamiento sera preceptivo en el correspondiente proyecto de urbanizacién que
desarrolle el Presente Plan Parcial.

6.1.3. EQUPAMIENTOS
6.1.3.1. EQUIPAMIENTO PUBLICO

El equipamiento de caracter publico constituye la reserva efectuada, de acuerdo con los estandares
establecidos en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico, para los usos docente y servicios de
interés publico y social tales como parque deportivo, equipamiento comercial y equipamiento social.
De acuerdo con el Anexo del Reglamento de Planeamiento. De acuerdo con el Anexo del Reglamento
de Planeamiento al estar previstas en el sector entre 250 y 500 viviendas estariamos en la denominada
unidad basica, lo que implicaria las siguientes reservas de suelo:

- Reserva de suelo para Centros docentes — preescolar: 2m2 de suelo / vivienda, lo que da lugar
a 600 m2 suelo (594m2 de suelo si se atiende a la superficie real del sector).

- Reserva de suelo para Centros docentes-EGB (Centro de educacion primaria): 10 m2 de suelo
por vivienda. lo que da lugar a 3000 m2 de suelo (2970 m2 si se atiende a la superficie real
del sector).

- Reserva de suelo para Parque deportivo: 6 m2 de suelo por vivienda lo que da a lugar a 1800
m2 de suelo (1782 m2 si se atiende a la superficie real del sector).

- Reserva de suelo para equipamiento comercial: 1 m2 de suelo por vivienda, lo que da a lugar
a 300 m2 de suelo (297 m2 si se atiende a la superficie real del sector).

- Reserva de suelo para Equipamiento social: 3 m2 de suelo por vivienda, lo que da a lugar a
900 m2 de suelo (891 m2 si se atienda a la superficie real del sector).

6.1.3.2. EQUIPAMIENTO PRIVADO

No se prevé reservas de suelo para equipamiento privado.
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6.1.3.3. INFRAESTRUCTURAS

Se compone de las reservas de suelo destinadas a construcciones complementarias de los servicios
de infraestructura, esto es, el area destinada a las estaciones transformadoras — ET- para el suministro
de energia eléctrica en baja tension. Ver plano nim S4

6.2. ZONAS

En conjunto, el Plan Parcial propone para este suelo privado los siguientes tipos de zonas:

Una zona destinada a residencial plurifamiliar de promocién privada ubicada en las manzanas
Ay B que tienen una superficie de suelo de 7695,10 m2 y 7690,45 m2 respectivamente. Lo
que da una superficie total de 15.385,55 m2 de suelo para una edificabilidad total de 30.694
m2 de techo (30.420,23 m2 de techo si se atiende a la superficie real del sector).

En estas dos manzanas se podran construir como maximo 240 viviendas (120 en cada
manzana).

Los parametros de la ordenacion, edificabilidad, ocupacion, altura, etc. Se especificaran en la
normativa que se incluira en el documento de Aprobacion Inicial del Presente Plan Parcial.
Se ha optado por la definicion de un tipo de manzana compleja, en la que se refuerce la idea
de fachada apoyada en el viario perimetralmente, como en el casco urbano tradicional.

Se ha fijado una profundidad edificable maxima para los edificios de 12,5 m, para favorecer
las viviendas pasantes, con ventilacion cruzada, requisito imprescindible para cualquier
crecimiento sostenible actual y de futuro.

Los edificios con frente a la calle son de PB+2 y tienen un Atico retranqueado que ocupa el
70% de la planta inferior.

La condicion del PGOU que exige que el 70% como minimo de las viviendas tengan una
superficie superior a los 95m2 construidos hace muy viable la propuesta del Plan Parcial.

Con fondos maximos de 12,5 m. para viviendas del entorno de los 100m2 tendriamos “doble”
fachada de 8m para desarrollar un programa funcional actual, vivienda pasante con doble
ventilacién y doble asoleo por su orientacion NE-SW

Es en el interior donde aparece la singularidad de |la propuesta: Se crea una gran zona verde
privada de 2.300m2 que permite ademas la aparicion de una segunda linea de edificacion, con
frente a un pasaje peatonal incluido en esta zona verde.

Es importante resaltar que este edificio debera estar alineado con la prolongacién de la calle
Rosario, permitiendo su prolongacion visual

Este mecanismo de ordenacion nos permite disponer de mayor longitud de fachada y por tanto
mejorar la habitabilidad de las viviendas.

En el global de la ordenacion (considerando las dos manzanas en conjunto) los giros invertidos
asimétricamente de los testeros permite que ambas zonas verdes privadas se prolonguen
visualmente ofreciendo un esponjamiento al conjunto de mas de 4.500m2

Una zona destinada a residencial plurifamiliar con algun tipo de proteccién publica., ubicada
en la manzana D y tiene una superficie de suelo de 1.952,57 m2 para una edificabilidad total
de 6.600 m2 (6541,13 m2 si se atiende a la superficie real del sector). En esta zona se podra
ubicar tanto residencial plurifamiliar entre medianeras de PB + 3.

En esta manzana se podran construir como maximo 60 viviendas.

Los parametros de la ordenacion, edificabilidad, ocupacion, altura, etc. Se especificaran en la
normativa que se incluira en el documento de Aprobacion Inicial del Presente Plan Parcial.

Una zona destinada a uso Hotelero ubicada en la manzana E. Tiene una superficie de suelo
de 7934,42 m2 y una edificabilidad de 16.680 m2 (16.531,22 m2 si se atiende a la superficie
real del sector). Su altura sera de PB + 3 y sera de volumetria libre.

Los parametros de la ordenacion, edificabilidad, ocupacion, altura, etc. Se especificaran en la
normativa que se incluira en el documento de Aprobacion Inicial del Presente Plan.

El Hotel debera cumplir lo establecido en el PTly enla NTT para hoteles de Ciudad, asi como
lo que se establezca la normativa turistica que esté en vigor en el momento de la solicitud de
la licencia.

La categoria del Hotel debera ser de 4 o 5 estrellas.

También debera cumplir con los siguientes parametros ambientales:

a) Realizacién de la jardineria mediante plantas autoctonas.

b) Implantacién de sistemas de recirculacion de aguas grises.

c) Recogida y almacenaje de aguas pluviales para destinarlas a regar la jardineria.

d) Implantacion de sistemas de ahorro de agua.

e) Implantacion de sistemas de riego de bajo consumo

f) Implantacién de energia solar térmica para la produccién de agua caliente sanitaria.

g) Recogida selectiva de residuos.

Se acompafia a continuacion la ficha pormenorizada prevista en el Plan General asi como el “CUADRO
GENERAL DE ESTANDARES URBANITICOS” del presente Plan Parcial.

Cuadro de aprovechamientos previstos en el Plan General y Aprovechamientos ajustados a la
superficie real del sector
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Espacios libres

Aprovechamientos Aprovechamientos
Segun PGOU Segun superficie real
sector
|DATOSGENERALES [ [ ]
Superficie Sector 58.300 m2 57.780 m2
indice edificabilidad maxima bruta 0,925 m2/m2 0,925 m2/m2
indice complementario de | 0,075m2/m2 0,075 m2/m2
edificabilidad bruta (para equipamiento
publico en suelos de cesion gratuita)
USOS LUCRATIVOS
Superficie  total edificable usos | 53.974 m2 53.492,58 m2
lucrativos
Uso turistico en establecimiento | 16.680 m2 16.531,22 m2
hotelero
Uso residencial en vivienda | 37.294 m2 36.961,36 m2
plurifamiliar y uso comercial
Techo minimo viviendas protegidas 6.600 m2 6.541,13 m2
Num. Maximo de viviendas 300 300
Num. de viviendas protegidas 60 60

12,35 % (7.201 m2)

12,36%(7.141,61 m2)

Equipamientos

15,23 % (8.880 m2)

15,23%(8.799,89 m2)

Aparcamientos

373 ud

370 ud

Equipamiento comercial

Min 300 m2

Min 297,32 m2

Equipamiento social

Min. 900 m2

Min.891,97 m2
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7.- CUADROS RESUMEN DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

Cuadro justificativo del cumplimiento del RD 2159/1978 Reglamento del Planeamiento

Cuadro Resumen de edificabilidades y aprovechamientos del Plan Parcial

Datos numéricos % M2 suelo | M2 techo

Viales 28,66 % 16.562,29 m2 | --—--—-—-
Aparcamientos 373 ud

Espacios libres 12,36 % 7141,61 m2

Equipamientos 15,23 % 8799,89 m2

Residencial plurifamiliar libre 26,63 % 15.385,55 m2 | Max. 30.415,00 m2
Residencial plurifam. protegido | 3,38% 1.952,57 m2 Max. 6.540,00 m2
Hotelero 13,73% 7.934,42 m2 Max.16.531,22m?2
Total zonas 43,74% 25.272,54 m2

TOTAL PLAN PARCIAL 57.780,00 m2

Reglamento de Planeamiento | Plan parcial
Jardines m2 suelo/vivienda 15 m2 suelo/vivienda (4.455

m2)
Areas de juego y recreo nifios 3 m2 suelo/vivienda (891 m2)
TOTAL ZONAS VERDES 53.46 m2 7.162,38 m2
Preescolar/guarderia 2 m2 suelo/vivienda (594 m2)
m2 suelo/vivienda
EGB 10 m2 suelo/vivienda (2.970
m2suelo/vivienda m2)
Parque deportivo 6 m2 suelo/vivienda (1.782
m2suelo/vivienda m2)
Equipamiento comercial 1 m2 suelo/vivienda (297 m2)
Equipamiento social 3 m2 suelo/vivienda (891 m2)
TOTAL EQUIPAMIENTOS 6534 m2 suelo 8.782,46 m2
Plazas de aparcamiento
Plazas de aparcamiento en 373 ud

superficie

Plazas de aparcamiento
subterraneas

300 ud en viviendas
165 ud en hotelero

TOTAL PLAZAS DE
APARCAMIENTO

1 aparcamiento / 100 m2
edificacion (535
aparcamientos)

835 aparcamientos
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8.- GESTION URBANISTICA

8.1. Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién

El sector se halla delimitado en el propio Plan General de Ordenaciéon Urbana de es Castell como un
unico sector, el Pa l.

El ambito delimitado para la ejecucion del Plan Parcial es considerado susceptible de asumir las
cesiones de suelo derivadas de las exigencias del plan.

Se fija como sistema de actuacion el de Compensacion.

En cumplimiento del Articulo 83 de la LUIB, los propietarios se constituiran en Junta de Compensacion,
a menos que todos los terrenos pertenezcan a un solo titular, como es el caso.

De acuerdo con el Reglamento de Gestidon Urbanistica, Art. 173 y 174, “En el supuesto de propietario
unico, correspondera a este la formulacién del Proyecto de Compensacion y su elevacién a la
Administracién actuante”...

"Dicho Proyecto de Compensacion, se limitara a expresar la localizacién de los terrenos de cesion
obligatoria y de las reservas que establezca el Plan Parcial ,asi como la localizacion de las parcelas
edificables,....”

Asimismo, el promotor y propietario de los terrenos objeto del Plan Parcial, realizaran a su cargo la
urbanizacion en los términos y las condiciones que se determinen en el convenio, el planeamiento o
en el acuerdo de aprobacion definitiva.

En las sucesivas fases de tramitacion del Planeamiento, se estableceran en su caso el Plan de Etapas
o Fases de dicha Urbanizacion.

8.2. Cesiones de aprovechamiento medio

De acuerdo con el Articulo 30.2.b de la LUIB se corresponde con el 15 % del aprovechamiento lucrativo
resultante del equipamiento privado y de las zonas (parcelas privadas edificables) que se definira en
el preceptivo proyecto de Compensacion que debera redactarse.

A tales efectos cabe destacar que la propiedad GARDEBA S.A. de acuerdo con las obligaciones
manifestadas en el convenio elevado a publico (ver Anexo 1) la cesién gratuita de los 105.261 m2 que
qguedaron incorporados a la clasificacién de Suelo Rustico con vinculacién a zonas verdes y espacios
libres sustituia la obligacion legal de ceder a favor de la Administracion Municipal el porcentaje de
cesion obligatoria y gratuita del Aprovechamiento Lucrativo Hotelero.

Al haberse ya formalizado dicha cesion gratuita mediante escritura publica, en el proyecto de
compensacion solo se debera definir la cesion del 15 % del suelo residencial ya que la cesién del 15%
del aprovechamiento hotelero ya ha sido llevada a cabo.

8.3. Compromisos entre el urbanizador y la Administracién, y, entre aquel y los futuros
propietarios

Se fijan los siguientes compromisos:

- El plazo para la presentacion ante el Ayuntamiento del Proyecto de Urbanizacién sera el que
se derive de la legislacion vigente una vez se haya aprobado el Plan Parcial y del Plan de
Etapas que se apruebe conjuntamente con el presente Plan Parcial.

- El plazo para la ejecucion de las obras de urbanizacion e implantacion de los servicios, sera el
que se derive de la legislacion vigente una vez se haya aprobado el Plan Parcial y del Plan de
Etapas que se apruebe conjuntamente con el presente Plan Parcial.

- La conservacion de la urbanizacién correra a cargo de la Junta de Compensacion que se
constituya en tanto la urbanizacion no se recepcione por la Administracion.

- Los sistemas de espacios publicos y equipamientos publicos seran cedidos, debidamente
urbanizados y acondicionados para el fin a que seran destinados, gratuitamente al
Ayuntamiento.

8.4. Garantias de cumplimiento

Para mayor garantia del cumplimiento de las obligaciones que vincularan a los propietarios de las
parcelas, inmuebles y demas unidades resultantes del planeamiento, derivadas de los
compromisos y de las cargas del planeamiento, el Ayuntamiento utilizara la ejecucion forzosa y la
via de apremio a requerimiento de la Junta de Compensacion.

Los promotores estan obligados a depositar garantias para el exacto cumplimiento de los
compromisos y obligaciones adquiridas, por un importe del 6% que resulta para la implantacion de
los servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion. Las garantias podran presentarse en
metalico, en valores publicos 0 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 aprobacién definitiva.

8.5. Medios econémicos de los promotores

Los promotores del Plan Parcial se encargaran de encontrar los medios econémicos para poder
llevar a cabo las actuaciones que se deriven del Estudio Economico financiero y el Plan de Etapas
que se incluira en el documento de aprobacién, por lo que el financiamiento global quedara
asegurado segun se indicara en el estudio econémico y financiero que debera llevar incorporado
el Plan Parcial en el documento de aprobacion inicial.
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9. DESCRIPCION DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS

Las redes de servicios a instalar juntamente con la red viaria son la Media Tension, la Baja Tension,
la Telecomunicaciones, el Agua Potable y riego, el Alumbrado Publico, el Alcantarillado y la red de
Pluviales; segun se describen a continuacién. Se procurara integrar, en la medida posible y siempre
que los distintos servicios lo toleren, varios servicios en el mismo registro reduciendo asi los puntos
de intervencion en las aceras para su mantenimiento.

A tales efectos el presente documento, a modo orientativo incluye los siguientes planos de los
servicios:

S 1 Esquema de Red de Agua potable
S 2 Esquema de Red de Pluviales

S 3 Esquema de Red de Saneamiento
S 4 Esquema de Red de Media Tension

9.1. Red viaria
Para la redaccion del presente Plan Parcial se han seguido los siguientes criterios:

Que el sector tenga un trama viaria que sea continuacién a la red Viaria de Es Castell, con calles
que dan continuidad a la misma, en concreto se da continuidad a las Calles Sant Jordi, Carrer Gran
i Carrer Santa Barbara. Respetando unas distancias entre calles que permiten la realizacion de unas
zonas ajardinadas para uso privado de las viviendas.

El acceso a las parcelas sera a través de los viales que se proyectan asi como de los existentes,
exceptuando la Carretera Mad Es Castell, eliminando de esta forma, la peligrosidad que ello
conllevaria.

Se dota al poligono con todos los aparcamientos en superficie requeridos distribuidos en la vialidad
exterior.

Las rasantes de las calles estan disefiadas de tal forma que el agua pluvial se recoja por escorrentia
superficial de la misma, colocando imbornales a una distancia idonea para su correcta recogida.

Las rasantes de las nuevas calles estan condicionadas por las conexiones a las existentes, todas
ellas tendran una pendiente minima de drenaje superficial del 0,5%.

Los acuerdos verticales, donde los haya en las rasantes, se han hecho coincidir con las
intersecciones de las calles y dichos acuerdos tienen una longitud igual a la anchura de la calle que
atraviesan.

El preceptivo proyecto de urbanizacion que desarrolle el plan parcial justificara adecuadamente el
dimensionamiento del firme de la calzada.

Las secciones de las distintas vias, quedan reflejadas en el correspondiente plano de la red viaria.

Las anchuras de las aceras varia desde los 1,50 hasta los 3,00 metros.

9.2. Red de Media Tension, Baja Tension y Alumbrado Publico

La alimentacion eléctrica al ambito del Plan Parcial se efectuara, de acuerdo con la Compania
suministradora GESA, sustituyendo la red eléctrica aérea existente que atraviesa el sector por una
red subterranea que alimentara las estaciones transformadoras que se proyecten a la vez que se
interconectara con la red de media tension subterranea existente en el municipio.

Los proyectos de electrificacion que desarrollen este Plan Parcial, deberan ajustarse a los
Reglamentos Electrotécnicos de Alta y Baja tension actualmente vigentes, asi como a las Normas
aceptadas por la Compania suministradora GESA.

Para determinar la Potencia Instalada prevista, y las necesidades de Centro de Transformacion se
establecen las siguientes hipotesis:

¢ La superficie media de las viviendas es inferior a 160 m2 construidos con lo que de acuerdo con
el nuevo RBT bastaria prever 5.750 W por unidad de vivienda, no obstante para la previsién de
potencias eléctricas se estima una potencia media de 9.200 W/viv.

e Para el hotel de 4-5 estrellas y con una superficie construida maxima de 16.528 se contabilizan
600 Kw.

e Los equipamientos se contabilizan a razén de 100W/ m2 techo. Al no dar la edificabilidad el
PGOU, de cara hacer una prevision de potencia establecemos una edificabilidad de 0,4 m2

e La previsiébn de alumbrado publico se realiza para un total de 150 puntos de luz a razén de
100W/punto.

POTENCIA MEDIA POTENCIA TOTAL
300 viviendas 9.200 W 2.760,00Kw
1 Hotel de 16.528 m2 600 KW 600 KW
3550 m2t equipamiento 100W/m2t 355 Kw
150 puntos alum. publico 100W/pto 15 KW
TOTAL 3730 kw

Las necesidades de los centros de Transformacion seran las siguientes, en KVA:

3730Kw x 0,4/0,90 = 1657 KVA

Con lo que la potencia de los centros de transformacion a instalar sera de 1800 KVA mas el propio
centro de transformacion que debera estar en el Hotel lo que dara un total de 2400 Kw, superior a
las necesidades previstas en el propio Plan Parcial. En consecuencia podran coexistir viviendas de
superficie mayor a la prevista, con demanda de mayor potencia, sin que por ello quede desautorizada
la previsién aqui realizada.

Red de Media Tension:
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La linea de alimentacion eléctrica a la ordenacion procedera de la red general de distribucion de la
compafnia GESA de energia en MT a 15 KV. Dado el emplazamiento de la linea existente, que
discurre enterrada por la Carretera Mad Es Castell, se establece el punto de conexién segun
indicaciones de la compania suministradora en la esquina situada mas al sur del sector (ver plano
de media tensién) a partir del punto de conexion se realizara una red de media tension que discurrira
por la red viaria de nueva creacion segun se indica en el plano de media tension hasta los centros
de transformacion que se especifican en los planos de media tensién. Esta red de proyecto
subterranea estara constituida por cables con tres conductores unipolares de Aluminio de 1 x 150
mm2 con aislamiento seco y capa exterior de PVC., aptos para una tension de servicio de 12/20 KV.

Las lineas de media tension discurrirdn bajo acera, colocadas en zanjas con los cables a una
profundidad de 0,8 m como minimo, sobre lecho de arena y protegidas con manto de arena, rasilla
y cinta sefalizadora. En los cruces, los conductores iran protegidos con tubos de PVC de 160 mm
de diametro / 4 atm, hormigonados y a una profundidad minima de 0,80 m.

Los centros de transformacion se han dispuesto de tal manera que se eviten en lo posible pérdidas
de carga de la red de baja y que no ocupen zonas edificadas que puedan tener subterraneos. La
relacion de transformacion correspondera a la normalizada: 15 KV/380V entre fases, o 230V entre
fase y neutro. Los centros de transformacion tendran que ser homologados por la compania
suministradora. Esta previsto colocar 3 transformadores de 600 KVA mas una conexion de media
para la manzana con calificacién hotelera (el hotel tendra que hacer su propio centro de
transformacion). En los planos de media tensién se adjunta la localizacién de las Estaciones
transformadoras asi como la localizacion de la linea de media tensién prevista (estos planos son
indicativos, no normativos, de tal manera que el proyecto de urbanizacion podra modificar tanto la
ubicacion de las E.T. como las linea de media tension).

Red de baja tensién:

La distribucion eléctrica de Energia eléctrica a las parcelas se realizara mediante lineas subterraneas
de BT. Se instalaran en zanja, y estaran alimentadas por corriente alterna de 50 Hz a la tension de
servicio de 230/400 V en sistema de distribucion trifasico con neutro puesto a tierra.

Las lineas de B.T. se iniciaran en el cuadro de Baja Tension del Centro de Transformacién y
alimentaran el conjunto de parcelas y equipamientos.

Se instalaran en zanja bajo acera, sin entubar. Los cruces de calzada se realizaran entubados y
hormigonados segun Normas.

Las lineas de baja tensidn discurriran en zanjas bajo acera, que tendran una anchura minima de 50
cm y una profundidad de 80 cm. Los conductores deberan quedar a una profundidad de 60cm del
pavimento terminado.

En los cruces de calzada, la profundidad de los cables colocados debera ser de 80 cm. Respecto al
nivel del suelo terminado. La anchura de las zanjas en estos tramos sera de 50 cm con una
profundidad de 1 m, y se colocara un tubo de PVC corrugado exterior y liso interior de 160 mm de
diametro y 4 atm de presion para dada linea, mas uno de reserva, que se alojaran en un dado de
hormigon de 30 cm de altura. El tubo de reserva debera dejarse vacio.

Los puntos de conexion y suministro a parcelas se realizaran a través de Armarios normalizados por
GESA, de poliéster, adecuados a la seccion del cable de la Red de BT.

A efectos de disefiar la red de suministro en BT se tendra en cuenta que los cables a emplear seran
normalizados de 90, 150 Y 240 mm2 de Aluminio. Las redes o esquemas previstas y que se
calcularan en el PU se estiman adecuadas en cuanto a la reduccién de las pérdidas en su transporte
y distribucion.

Red de alumbrado publico:
Para el alumbrado viario del Sector se prevé la siguiente tipologia:

Puntos de luz provistos de lamparas tipo led, con el consiguiente ahorro energético que esta clase
de lamparas lleva aparejado, de entre 15y 30 W, con doble nivel de iluminacion. El célculo del
alumbrado y caracteristicas especificas del mismo se decidira en el momento de la redaccion del
Proyecto de Urbanizacion. Se garantizara el cumplimiento de la Ley 3/2005 de 20 de Abril de
proteccion del medio nocturno de las llles Balears.

Se estableceran circuitos independientes para el alumbrado de doble nivel.

Las conexiones a cada punto de luz se realizara en el interior de la columna con proteccion mediante
fusibles.

Los cables que componen las lineas estaran formados por conductores unipolares de cobre aislados
con PRC y capa exterior de PVC, con un aislamiento de 0,6/1KV, instalados en zanjas entubados y
a una profundidad minima de 0,5 m.

Los tubos iran protegidos con hormigon, y en los cruces iran a una profundidad minima de 0,8 m
Se instalaran arquetas adecuadas en los cambios de direccion y cruces de calzadas.

La tension de alimentacion sera de 230/400 V con una caida maxima de tension de un 3% en el
lugar mas desfavorable.

Los niveles luminicos de la red viaria no seran inferiores a 10 lux.

9.3. Red de Telecomunicaciones

El objeto de este plan parcial es definir las caracteristicas técnicas que deben cumplir las
instalaciones subterraneas para dotar el poligono de una red de telecomunicaciones adecuada y
apropiada para dicho sector.

Toda la red sera enterrada y canalizada por tuberias homologadas por las compafias receptoras.
Se conectara la red a la existente de Es Castell.

La red disefiada segun la normativa de telefonica, consistira en la instalacion de tuberias de PVC de
y 63 mm de diametro, instaladas en zanjas y protegidas con hormigon. El intercambio de cables,
conexiones y cambios de direccidn se realizara mediante arquetas normalizadas por la compania.

Las tuberias se instalaran en acera asi como las arquetas. En los cruces de calzada siempre se
dispondran arquetas en los dos extremos del cruce.
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Los cables de las lineas telefénicas y/o fibra éptica se alojaran en el interior de tubos de PVC de 110
y 63 mm de diametro, instalados en zanjas cuyas dimensiones y caracteristicas se indicara en el
proyecto de ejecucion.

Estas zanjas discurriran bajo acera, y tendran una anchura de 40 cm y una profundidad de 95 cm.
Los conductores deberan quedar a una profundidad minima de 50 cm del pavimento terminado, y
los tubos se colocaran en el interior de un dado de hormigén de 40 x 40 cm de grosor.

En los cruces de calzada se instalara arquetas provistas de tapas de hierro fundido. El fondo de las
arquetas sera de hormigon, e iran provistas de un orificio de drenaje de 4 cm de diametro.

Para las previsiones del servicio de television por cable se prevé una canalizacion de pvc de 50 mm
de color azul.

9.4. Red de agua potable

De acuerdo con la clausula Adicional del Convenio Urbanistico el suministro de agua potable esta
practicamente garantizado ya que segun dice la misma:

“GARDEBA S.A. abonara la cantidad de 90.151,82 € para la adquisicién a favor del Ayuntamiento
de Es Castell de los pozos de agua existentes sobre la finca rustica denominada “Toraixa de la
Figuera”, finca inscrita en el Registro de la Propiedad al Tomo 1405, Folio 12, finca 4.642, bien
entendido que la Administracion Municipal garantizara el suministro de agua para abastecer el
consumo de la totalidad de los usuarios y moradores de las instalaciones y edificaciones que se
promuevan en el Sector de Repos del Rei al amparo de la Normativa aprobada, en las mismas
condiciones que del resto de la poblacion des Castell y en el supuesto que el caudal de dichos pozos
sean suficiente, como minimo, para abastecer dicho sector. En el supuesto de la insuficiencia de
caudal de los referidos pozos, para cubrir dichas necesidades, GARDEBA S.A. asume el

I

compromiso de aportar el caudal necesario para dicho sector de “Repos del Rei”.

En el documento para la aprobacién inicial, se aportara anexo al expediente documentacion de la
companfia suministradora por el que se garantiza el suministro de agua para el sector.

Asi el agua para el abastecimiento del sector procedera de la propia red municipal con captaciones
ubicados fuera del ambito del plan parcial.

Los criterios seguidos son los siguientes:

- Garantizar un correcto servicio de la red para las condiciones previstas.

- Dotar a las parcelas de agua de forma eficiente, sin que las conduccines interfieran las
propiedades privadas.

- Garantizas la impermeabilidad de los distintos componentes de la red, de modo que se evite la
posibilidad de fugas, especialmente por las juntas o uniones, para asi evitar las pérdidas
incontroladas al terreno.

- Abastecimiento sin estancamientos de las aguas, pero a la vez que sea compatible con las
velocidades maximas y minimas aceptable.

- Laaccesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de todos sus
elementos en caso necesario, asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que sean
necesarias en un futuro.

- Lared de abastecimiento discurrira bajo las aceras de forma que las conexiones a las acometidas
quedaran a una distancia inferior a 3 metros.

- La profundidad de la red siempre tendra un minimo de 0,6 metros y un maximo de 0,9 metros
respecto de la cama de la tuberia para solucionar las posibles interferencias con otros servicios.

- Larasante de las canalizaciones se procurara en lo posible que sea la misma que la rasante del
vial para su facil localizacién y mantenimiento.

- En todos los puntos de la red en que exista union de diferentes mallas se colocaran llaves de
paso para facilitar las posibles reparaciones.

- Se colocaran arquetas de registro en todas las singularidades de la red.

- De la red de abastecimiento se alimentaran los ramales o antenas para el riego del arbolado y
especies vegetales que se prevén en la red viaria y en los espacios libres publicos. Para la red
de riego se emplearan sistemas de ahorro de agua como microirrigaciéon, goteo o aspersores
que se definiran en el preceptivo proyecto de urbanizacion.

9.5. Red de Alcantarillado

En la poblacion de Es Castell hay en estos momentos una red separativa de aguas negras y pluviales.
Por esta razon el Plan Parcial prevé continuar con esta red separativa.

La red de aguas negras que se proyecta abarca la totalidad del poligono. Las aguas fecales seran
conducidas hasta el punto mas bajo del sector que se ubica en la interseccion de las calles “Carrer Maria
Sanz Amantegui” con Carrer Stuard. En este punto se ubicara la conexion con la red municipal
preexistente.

En el caso de que el diametro de la canalizacién de la Calle Santa Barbara no tenga la suficiente seccion
para poder absorber todo el Caudal que se le va a aportar, se debera realizar una actuacion fuera del
ambito del Plan Parcial para llevar a cabo las aguas fecales donde indique la compafia responsable de
la gestion de las mismas.

Para el disefo de la red de aguas negras se han seguido los criterios siguientes:

- Garantizar una evacuacion adecuada para las condiciones previstas.

- Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red, de modo que se evite la
posibilidad de fugas, especialmente por las juntas o uniones.

- Evacuacion rapida sin estancamientos de las aguas usadas en el tiempo mas breve posible, pero
a la vez que sea compatible con la velocidad maxima aceptable.

- Laaccesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de todos sus
elementos, asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que sean necesarias en un
futuro.

- La red de saneamiento discurrira bajo los viales por su centro de tal forma que las conexiones a
las acometidas quedaran a una distancia entre 5 y 10 metros.

- La profundidad de la red siempre tendra un minimo de 1,3 metros respecto del lecho de arena
de la tuberia para solucionar las posibles interferencias con otros servicios que han de realizarse
a una cota superior a la que se encontraran las tuberias de conexion de las acometidas.

- En ningun caso la pendiente de los conductos sera inferior al 0,5 % y la rasante de las
canalizaciones se procurara en lo posible que sea la misma que la rasante del vial.

- En todos los puntos de la red en que existan uniones de conductos se construiran pozos de
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Se colocan pozos de registro en todas las singularidades de la red y normalmente a distancias
entre 25 m y un maximo de 50 m.

Por razones de mantenimiento el diametro minimo a adoptar en alcantarillas sera de 30 cm de
diametro interior.

La red sera exclusiva para las aguas residuales, puesto que las aguas pluviales tienen su propia
red de evacuacion.

La red funcionara por gravedad hasta el punto de conexion con la red municipal preexistente.

9.6. Red de Pluviales

En la poblacién de Es Castell hay en estos momentos una red separativa de aguas negras y
pluviales. Por esta razon el Plan Parcial prevé continuar con esta red separativa.

La red de aguas pluviales que se proyecta abarca la totalidad del poligono. Las aguas pluviales
seran conducidas hasta el punto mas bajo del sector que se ubica en la interseccion de las calles
“Carrer Maria Sanz Amantegui” con Carrer Stuard. En este punto se ubicara la conexién con la red
municipal preexistente.

En el caso de que el diametro de la canalizacion de la Calle Santa Barbara no tenga la suficiente
seccion para poder absorber todo el Caudal que se le va a aportar, se debera realizar una actuacion
fuera del ambito del Plan Parcial para llevar a cabo las aguas pluviales donde indique la compania
responsable de la gestion de las mismas.

Los criterios seguidos para el disefio de la red son los siguientes:

Garantizar una evacuacion adecuada para las condiciones previstas.

Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red, de modo que se evite la
posibilidad de fugas, especialmente por las juntas o uniones.

Evacuacién rapida sin estancamientos de las aguas usadas en el tiempo mas breve posible, pero
a la vez que sea compatible con la velocidad maxima aceptable.

Evacuacién capaz de impedir, con cierto grado de seguridad, la inundacion de la red, la entrada
en carga de las tuberias y el consiguiente retroceso del agua.

La accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una adecuada limpieza de todos sus
elementos, asi como posibilitar las reparaciones o reposiciones que sean necesarias en un
futuro.

La red de pluviales discurrira bajo los viales por su centro de tal forma que las conexiones a las
acometidas quedaran a una distancia entre 5 y 10 metros.

La profundidad de la red siempre tendra un minimo de 1,3 metros respecto del lecho de arena
de la tuberia para solucionar las posibles interferencias con otros servicios que han de realizarse
a una cota superior.

En ningun caso la pendiente de los conductos sera inferior al 0,5 % y la rasante de las
canalizaciones se procurara en lo posible que sea la misma que la rasante del vial.

En todos los puntos de la red en que existan uniones de conductos se construiran pozos de
registro.

- Se colocan pozos de registro en todas las singularidades de la red y normalmente a distancias
entre 45 m y un maximo de 75 m.

- Por razones de mantenimiento el diametro minimo a adoptar en alcantarillas sera de 30 cm de
diametro interior.

- Todos los conductos de la red tendran su recubrimiento interior de PVC o material similar
respecto su capacidad de impermeabilizacion y su grado de rugosidad.

- Lared sera exclusiva para las aguas pluviales, puesto que las aguas fecales tienen su propia red
de evacuacion.

- La red funcionara por gravedad hasta el punto de conexion con la red municipal preexistente.

9.7. Otros servicios

Al no haber en estos momentos red de gas en el municipio de Es Castell, no se hace ninguna
prevision para para red de gas ciudad.

La recogida de residuos solidos urbanos sera prestada por el servicio municipal que atendera
las necesidades del desarrollo previsto en el Plan Parcial. Se grafian los puntos donde se ha
previsto un emplazamiento adecuado en la via publica que permita una recogida facil y practica.
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10. PLAN DE ETAPAS.

Aunque este se desarrollara mas extensamente en el documento de aprobacién inicial como un
documento especifico. En la documentacion de aprobacion inicial se establecen las siguientes
indicaciones:

Para la ejecucion de las obras de urbanizacidn en establece una unica etapa de 24 meses
de duracion.

Los plazos de ejecucion comenzaran a contar a partir de la aprobacién definitiva del
respectivo Proyecto de Urbanizacion que se presentara ante el Ayuntamiento en el plazo
maximo de doce meses a contar desde la aprobacién definitiva del Plan Parcial.

En el mismo plazo maximo debera presentarse el correspondiente Proyecto de
Compensacion en el que se formalizara la cesion de terrenos destinados a dotaciones
publicas y la cesion y localizacién de cesiones para llegar al 15% del aprovechamiento
lucrativo del Plan Parcial. En este punto cabe recordar que la cesién de terrenos que
fueron calificados como area de Proteccion Territorial y los que fueron calificados como
Area de Transicion (105.261 m2) se aceptd mediante el convenio urbanistico firmado que
esta cesion iba a cuenta del 10 % del aprovechamiento objetivo de los terrenos
urbanizables.

Una vez ejecutadas las obras de urbanizacion de conformidad con el proyecto y
cumplidos los deberes de cesidn se adquirira el derecho al aprovechamiento urbanistico
pudiendo solicitar licencia de edificacion.
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11. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

La documentacion para la aprobacion definitiva el Plan debera llevar incorporado su estudio
Econdmico Financiero de acuerdo a lo que se establece en la LUIB vy en el art. 57 del
Reglamento de Planeamiento. Dicho estudio debera incorporar:

- Valoracion de las obras. Se realizara una medicion aproximada de las obras necesarias
para la realizacién del Plan Parcial estimandose su coste. Dicha valoracion se podra
hacer por comparacion de otros trabajos de urbanizacion realizados en los ultimos afios
en Menorca. La valoracion final de los costes se realizara en el preceptivo proyecto de
urbanizacién que debera redactarse en la fase siguiente después de la aprobacién del
Plan Parcial.

- Valor de los terrenos.

- Valor en venta de los aprovechamientos resultantes de la ejecucion del Plan Parcial y el
correspondiente proyecto de urbanizacion.
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12. MEDIDAS CORRECTORAS QUE SE DEBERAN INTRODUCIR EN BASE A LO QUE
DISPONGA LA CMAIB Y OTRAS ADMINISTRACIONES

Junto a este Avance del Plan Parcial se presenta una memoria ambiental. Los dos documentos
deberan tramitarse ante la Conselleria de Medio Ambiente de las llles Balears. Dicha Conselleria
podra establecer las medidas correctoras que se considere oportunas.

Una vez se haya redactado el documento del Plan Parcial para su aprobacion inicial, este se
remitira a las diferentes administraciones para su revision.
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13. NORMATIVA.

Este punto se desarrollarda mas extensamente en el documento que se debera redactar para la
aprobacion inicial del Plan Parcial. En este documento solamente se estableceran los criterios generales
que deberan regir la elaboracién de la documentacion de la normativa del Plan Parcial. En concreto:

La normativa se debera ajustar a lo estipulado en el articulo 100 del PGOU.

Las edificabilidades, aprovechamientos, zonas verdes, zonas destinadas a equipamientos, etc.
Se ajustaran a las superficies reales del sector

Los aparcamientos en superficie se regularan segun el articulo 52 del PGOU. El criterio general
sera: La integracién de los mismos en el paisaje urbano a ser posible mediante arbolado,
jardineria, etc.

Los garajes y aparcamientos en el interior de los edificios se regiran segun el art. 53, 54 y 55 del
PGOU donde se establecen las previsiones minimas de plazas de aparcamiento para los
diferentes usos edificatorios. En resumen serian 1 por vivienda en residencial vivienda, 1 por
cada cinco habitaciones dobles en hoteles, 1 por cada empleado del hotel, 1 por cada 80 m2 de
edificacion comercial.

Los parametros de la ordenacion se regularan segun los articulos 71, 72, 73, 74, 75y 76 del
PGOU.

Los espacios libres 0 zonas verdes ubicados en la manzana C, se regiran segun el articulo 79
del PGOU. En los mismos podran haber pequenas edificaciones destinadas a uso cultural,
comercial, etc. Segun se establece en los articulos 79.4 y 100.f del PGOU dichas edificaciones
en ningun caso sobrepasaran el 5% de ocupacion ni podran tener mas de una planta.

Se debera concretar y regular algunos puntos que no quedan claros en el articulo 100 del PGOU.
En concreto: El uso comercial de las plantas bajas en los plurifamiliares, La edificabilidad maxima
de las parcelas destinadas a equipamiento, la parcela minima en la manzana destinada a uso
hotelero, la parcela minima en las zonas destinada a uso plurifamililar, la parcela minima de las
parcelas destinadas a equipamiento, la edificabilidad maxima de las parcelas destinadas a
equipamiento, los usos permitidos en las parcelas destinadas a equipamiento, la regulacién de
las profundidades edificables, las alineaciones a vial obligatorias, etc.

Las manzanas destinadas a vivienda (A y B) la edificacion debera ir alineada a vial y debera
ordenarse segun la volumetria y profundidades edificables que deriven de los planos de
ordenacion.

Las parcelas destinadas a equipamiento ubicadas en las manzanas C y D se regularan segun
los parametros de Edificacion segun ocupacion de parcela (art. 76). Asi el documento para la
aprobacion inicial tendra que definir: tamano y forma de la parcela, ocupacion maxima de la
edificacion, altura reguladora, total y maxima, nimero maximo de plantas, separacion a lindes y
regulacion de construcciones auxiliares.

El edificio destinado a viviendas de proteccion oficial situado en la manzana D se regulara segun
la volumetria indicada en los planos de ordenacién del documento que se presenta para la
aprobacion inicial.
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ANEXO 1: CONVENIO URBANISTICO
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o

{1 |_|7. aiinl (el
-:"-}!J u]_', ,;’.-'m.?;

de Bilbao. D. Juan Tgnacio Gomezas Villa, bajo
el n® 1.245 de su Protocolo. -—-sssssamsscncccannana

INSCRIPCION: Registro de la Propiedad

de Mahén (Baleares), al Folio 67 del Tomo 916 Carlos, o Mahdn, Menoria, cuys cxicnsion

del archivo, Libro 87, Finea 23559 de Es superficial resulta ser aproximadamente de

cuatro hectarcas,. setenta v Jdos dreas, ¥ sesents

Castell, Inscripeidm 3, seesecomaee

CARGAS: Segon la Informacién registral ¥ cineo centidreas. Lindante: al Morie, con

por mi obtenida, la finca estd gravada ticrras de Agustina Tuduri 0 sus sucesores ¥ en
1

tnicamenie cvon  afeccion  al Convenio parte con camino viejo de Villa-Carlos; al Sur,

Urbanistico que es objeto de gjecucidn en la con herederes de Don Sebastidn MMeza Vinent;

PrESENtE ESCLITUTA, ~=- == s memms e s e e e amma al Fste, con el Puerto de Mahdn; ¥ al Oeste, en

Corroboran ¢l  representantes de  la parte, con camino viejo de Villa-Carlos, ¥ en

H =4
transmitente estn situacion de cargas. ¥ ascgura parte, con carretera de Villa-Carfes, —-cacmcecee-

la liberiad de otras tdcitas que puedan afeciar a i TITULO: Escritura Pablica de constitucitn

la  finca, especialmenie por impuestos de la Seciedad “Gardcha, S.A”, ortorgada en

territoriales y seguros, en los que dicen que se fecha 10 de Octubre de .98 anté el Notario

encuentra gl eorriente, sceseaem oL de Bilbao, D, Juan lgnacio Gomeza Villa, bajo

REFERENCILA CATASTRAL: L el n? 1 .245 de su Protocalg, ——-c—ee o

corregponden  las  refercncias  catasteales INSCRIPCION: Registro de la Propiedad
PESRIIOFEOT#SNO001 LG ¥
L T B T LT S ———

FINCA NUMERO 3: cccccacsmmmmmaannn

DESCRIPCION: RUSTICA. - Porcidn de

de Mahon (Baleares), al Folio 201 del Tomo
1327 del archive, Libro 110 Fioca 1.747 de Ex
Cagtell, inserlpaidn T cccamim e rr e

CARGAS: Seghin la informacidon registral

terrene secandg silo en el tégrmino de Yilla-
" - Faolinp 7=

Dx25445040
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por mi obtenida, la finea estd gravada
unicamente con afeccidn al Convenio
Lrbatistics gue €2 objeto de gjecuocion en la
Prosants eScTilUra, ===s- s mm e mmcmee

Corroboran el representante de  la
trapsmitente esta situacion de cargas, ¥y asegura
la libertad de otras tacitas que puedan afectar a
Lo finca, capecialmente por impucstos
territoriales ¥ segures, en los que dicen que se
gncuentri 4l corrienté. se=ssressssmss s szmemnsmennn

REFERENCIA CATASTRAL: eali

catastrada junto con la finca anterior en las
referencias DGSEILIO9FEOLDSNDOMIL G ¥
TG4 ADDISOO0] ODeBLIR, =Fe ] winlires
datastroles 199 672 35 euros vy 302, 44 ecuros
PESPeCt I VAIMCIIE. s m s m o e e e e -

SUPERFICIES: Le corresponden o la
referenciz catastral 96A5E11SFEQISSMO001 LG
6,088 m2 v an la referencia catastral
OT0EAAQ05000]1 00000LM 5373 m2.--—----—--

DATOS COMINES A LAS TRES
FINCAS - ccccmmmcnmn s mmsa s sn e

TIFC IHFDRMACI{]H CATASTHAL:

Azl resulia de Certificaciones Cataztrales

-

g 0 1
B VRS R S 1% ._u'":' iy
235 COPIE Slmpue

Descriptivas v Griflicas obtenidas directamente
por mi, el Motario, del Catastro, 4 instancias de
les intercsados, cuyo traslado a papel se une o
= e

REFERENCIA INDUBITADA: de Ios
datos tramscritas, resulta a mi juicio gque las
referencias catastrales se corresponden con [o
identidad de las fNineas deseritas, ————-mmmmmmmmaeu

SITUACION ARRENDATICIA Y
POSESORIA: Las [Mfocas anteriores  es1dn
libres de arrendamientos, manifestando gue no
dae ha hecho wso del derecho de aposicidn a la
praocrega forzosa en 2l plazo de los sels anos
anteriores, conlfprme o lo establecido en el
artfculo 26 LAR, serranmssmnmsssnnssnnnsnnsnsssamens

INFORMACION REGISTRAL: A los
efectos del contenido del Real Deceretao
[.558/92 de 18 de diciembre ¥ articulo 175 del
Reglamesnice Motarial, vo =1 MNotario, hago

constar que por imposibilidad técnica, no he

- Folio B =

34
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podide acceder por wla telemdtica a los
asienios registrales de las fincas descritas, por

1o que conforme establece &l punito 4° de dicho
asumicron las .‘IlE.Uit:nll.::l x:hl'ruq:in;:lnus; S ——

a) El AYUNTAMIENTO DE ES CASTELL,

arfticelo 175 del R.M., he solicitade eon fecha

22 de abril de 2010 por telefax, del Registro de
" i . ; se comprometid a tramitar la Modificacion del
la Propiedad, infermacion regisiral, obienida
Flan General de drdenacidn Urbana para su
con fecha Z3 de abril de diche Reglistro, gue = : B
= N adaptacion a las disposiciones de la Lew
tengo o la viain ¥ que dejo incorporada al final
= . o - 6/1999, incorporando al  instrumento de
de esta escriturs, alusiva a las fincas descritas,
. . plancamienta general todas P
en la gue constan todas las circunstancias de
determinaciones de Ordemacidon [Trhanistica
pethcldn e Informacidn adecuadas, ——--m=crmmemman
ue, relativas o incidentes sobre la finea
Mo obatante se hace la ADVERTERMCILA de 4
o e . ! descrita en el apartado precedents, gquedaron
que en principio  prevalecerd la  situwacidn
2 . . descritas en el Expositivo Sexto del Convenio
regisiral  existente en &l momento de lm
suscrito, entre las gue figuron las siguionles: «e-
presentaeidn de esta esceritura sobre ln antes ? queHe lond b
3 e A - Reclazificacidn come zuels rbztico de
cxpresada, sin perjuicio de lo responsabilidad
. . especinl proteccidn, con la categoria de “arca
e la parte transmitente por  cuslguier
! : o s de proteccidon lerrilorcial™ gue resulia de la
diserepancin que peedn existir con relacion a la
i i aplicacidn de las determinaciones de la Lew
manifestada anteriormeni@,. —==-=c=cccsssansess=nns
G/199% de una superficie total aproximada de
I0.- Crue con lecha 16 de Jullo de 2.004, las E P
T i QE.&6] m2,. ajusiada n la delimitacidén geifica
partes comparecientes suscrihieron umn
, . ue aparece recogida en el Anexo 1 del
Convenio Urbanistico, en virted del cual, ¥ 1 P &
: ’ Convenio, con wvinculacion de Ios terrenas il
enire DLros SAMTI P OO E SO CLY i contenicdo 2

excede del objeto de la presente operpcidn,
. = Falin 9 -
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sistema general de zonss verdes vy ecspacios :
libres de uso pablico. —----msmecccacs s dmmase imm

= Reclasificacidn como suelo rstico

comin, con la categoria de “drea de espacios libres., con una superficie total de

fransicion™, de una superficie total aproximada 105.261 m2 y la ubicacién gque quedd

de 6.600m2, ajustada a la delimitacidn grafica reprosentada ¢n el Anexo | del Convenio,

que aparece recogida en el Anexo | del pactindose gque esta ocesidn de terrenos

Convenio, con vinculacidn de los terrencs al sushituiria la obligusién legal de ceder a favor

sistema gencral de zonas verdes y espacios de la Adminisiracidn MBMunicipal el porcentaje

libraz pABLICOE. ~eanennnresssenes aen nesuns s m e anens de cesién obligatoria v gratwita  del

- Mantenimlento de la clasilficacidn del Aprovechamiento Lucrative Hotelero. ----==v--u-

suelo uwrbanizable del resto de terrenos, gue Asimismao, “GARDEBA, S.ALT BE

oCupan  una exlension aproximada  de comprometit 4 ceder a favor del Ayuntamiento

SH. 300m 2 conforme aparecs representada i ! la toralidad de los derechos derivados a su

grificamente en el Anexo 1 del Convenio lavor en el Expediente Expropiatorio incoado

por el Consell Insular de Menorca para la

L E L. Fal o J S pa—

b} La mercantil “CGARDEBA, S A", se adquisivién de los terrenos afectndos por la

comprometic = S (1 gratuitamente al consiruccidn de la rotonda de Son Vilar, entre

Ayurtamients de Es Castell los terrenos los que figura uwna porcidén de tlerreno

pertenceientes a la flnea de su propiedad que, perteneciente a la  finca descrita en el

de acuerdo a la Modificacién del instrumentio Expositive precedente, de 4.165 m2 de

Eupcgﬁcicl . 0L -, e i e S e o e g s i

de planeamiento gpenernl de Es Castell,

quedarian incorporados a la clasificacion de : l11.- Que de acuerdo a lo establecido en cl

Sueslo Rastico con vinculacidn a Zonas verdes ¥
‘ = Fullin 1§ =

PR25448070
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':rT".-"-I-'

; '.i :"lll :-.-"".' Al ' el
. - PRIARSITNINIE

Pacto  Torcero del Convenico  Urbanistico ;
suaerito poe las partes, el clfestiva

cumplimiento de los compromisos asumidos

por “GARDEBA, 5.A.", quedd supeditado a la ¥ refrendan el confenido integro del citado

Convenlo, ——-=————ceeesseseersreeere e s sn eee sess s e ;e

coendiciéon  suspensiva consistente en el

cumplimiento de los comprometidos por la V.- Qus en cjecucidn de las  pactos

Administracién Municipal, ¥ siempre ¥ cuando alcanzados a través del repetido Convenio

ide elln se derivase ln aprobacican definitiva de Urbanistico, ¢3 voluntad de las parles proceder

la Modificacidn del Plan Cremeral de @ la formalizacion de la cesidn gratuita a favor

Ordenacion  Urbans de Es Castell en los del Ayuntamicnto de los forrenos

tédrminos definidos en &l Expositive Scxto del comprometidos vy  actuaimente clasificrdos

Convenio, lo que tuvo lugar en virtud del como Suelo Rastico Comidn y comao Suelo

Acuerdo Plepario adopiado en fecha 1% de Euastico PProtegido APT, ratificando la cesidn

Mowviembre de 2007 por ¢l Consell Insular de : 2 de  los derechos derivados o faver de

Menorca, relative a la aprobacion definitiva de “OARDERA S AT o el Expediente

In Modificacion Puntwoal del Plan General de Expropiatoric incoado por ¢l Consell Tnsular

Ordenacsidn  Urbana de Es Castell, pora de Menerea para la adguisicion de los terrenos

adaptarle a las Directrices de Ordenacion afectados por la construcsion de la rotonda de

Territorial. = e Son Vilar, -————c-cmmmm e e m e
Tre este modo, los pacies alcanzados a A tel fin, las partes comparecientes
travis del Convenio Urbanistico de fecha 16 de ULOFEAT! ssssammasss=resnnsssssssssssss=sssscssssssmsis
Tulio de 20004, han guedado consolidados C) ESTIPULACIODONES: coaeaimmemuaa
dotados de plena eficacia enire las partes : : PRIMERO.- La mercantil “GARDEBREA.
comparecientes, guienes en este acfo ratifican
: ; - Falin 11 =

2344804
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5.4A." formaliza e] exceso de cabida de 34.047 ) x
m2 gue presenia, respecto de sy superficie

registral, la finea deserita como niémero 1 del

Expositivo | de este dogumento, solicitando del extension superficial, coincidente g¢on la

Er. Registrador de In Propicdad su inscripeidn parcela catastral Rastica

de acuerdo a lo establecido por el Art. 298.3 OT7O64AQ0SOO0T 1 OO0OTICY, que linda: al Maore,
- n » LT "

del Reglamento Hipotecario, seesmrssmmmsmsmmmnmes con flaca de “Gardeba, 5.4 .": al Sur, ¢con rasto

SEGUNDO.- La mercantil “GARDEBA. de finca marwriz de la gque se sezrega! al Este,

$.A.”, previa inseripeion registral del exceso con el deslinde maritimo-terrestre del Grupo de
=AY, ’ L :

de cabida sefialado an ln  precedente Puerips, ¥ nl oeste, con el camino viejo de

estipulacion, SEGRECGA las siguientes Villa-Carlos. Nl e

YValor catastral 9,42 ecuros

descrita como finea mdmeres | del Expositivao T Una vez realizada la segregacion de las
o B AR O ST TARNS mm m s o o i e s i e C porcionss de terreno descritas, el resto deo finca
matriz, que de acuerdo al vigente Plan JGeneral

[*.- Porcidn de terremo de R.425 m2 de

extensidn supecficial, coipcidente con la de Ordenacidon Urbana de Es Castell gqueda

parcela catastral Elstica integraments adscrito al Sector denominado

DT064 AO0SODO000DONLK, que linda: al Norte, Pa. 1 "MNueve Répos del Rei”, queda con la

con finca de “Gardeba, 5.A."; al Sur, con resto sigulente descripelén) ——-—r-—-mrmmmmmmmmm oo oo

de flnca matriz de 1a gue se segrega; al Este, Resto del Grupe Segunde, hoy Primero;

con el camino viejo de Villa-Carlos, v al Porcion  de terreno  que después de las

Oeste, con la earretera de Mahdn a Es Castell. - segregacionss practicadas, tiene una superficie

Valor catasiral 29. 74 SUrO), sesenanssanaassinas - ceal de 25.755 m2, coincidente con la parcela

2 . Porclén de tefrreno de 2703 m2 de
= Faollno 12 =

DE3544505
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© s
e | v | ey
-‘“:.HF-,*' Y TN
1M 14 =
= _|-_|_| s L2

catastral FE5a10IFEQ]L5NOO01ILG, lindando:
al Morte, con finca segregadn ¥y cedida a Favor

del Avuntamiento de Es Castall: al Sur. con
poreldn segregada afectada por el Provecto de MAILIZ. —— o mm o s o m o seme e —————

Compensaclon y Parcelacién de la Unidad de TERCERO.- La mercantil “GARDEBRA,

Ejecucién UA 3.9, y con otra porcién que fue 5.4.", en egjecucidn del Convenio Urbanistico

R segregadn v codida al suseribo con ¢l Avuntamiento de Es Castell en

Avuntamiente de Es Castell; al Este, con fecha 16 de Julio de 2,004 v, co concreto, de lo

caming viejo de Villa-Carlos, v al Qeste, con convenido en su Pacto Segundo, apartado II),
la carretera de MMahdn a Es Castell. KResto del pérrafo 27, CEDBE GRATUITAMENTE A
Grups Téisswd,. hoy Segiide:  pordita de FAVOR DEL AYUNMTAMIENTO DE ES
CASTELL, que adquicre por ol expresado

terrena gues, tras las paorciones gopra
. L) | o =

Hiene una extensién superficial de 17.809 m32, - tltule, las dos parcelas segregadas en la

coincidente con ia parcela cotastral 2 precedents astipulacidn {ref. eat.

96581 ISFEXIQ5NOOOIPG w linda: al Norte, 07064A005000110000ULCY ¥

con porgion segregnda v cedida a favor del 7064 ADDSO0D0FOODOUR ), asi como las fincas

Avuntamiento de Es Castell: al Sur, con finca descritas  bajo los epigrafes 2° y 37 del

de propiedad de “Gardeba, 5.A."; al Este, con Expositiva 1 de este docuomento (ref. cat.

2] deslinde maritimo-terresice del Grupo de SIS T1SFEMISINOODI LG ¥

P'I.I.fil'tﬂﬂ. W al '::EEI.E‘.. con el Eam]nﬂ -.-i:j“ de ﬂ?ﬂﬁ4AﬂﬂSﬂﬂﬂl“ﬂUDl‘M]. con cuantas

T O e byl Tt M e TR S P St e e S S derechos resulien inherentes o accesorios a

Queda incorporade al presonie documento dichos torrones, con inslusidn de los derechos

Plano identificative de la concreta delimitacidn derivados a favor de la mercantil cedente en cl

de las parcelas segregadas, ¥ del resto de finca

-

* « Faslls 13 =

AX25448906
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Expediente Expropiatorio inceado por el
Consell Insular de Menorca para la ndquizsicién

de los terrenos afectados por la rotonda de Son

. i i la cesidin oblizatoris v gratuita a foavor de lo
Wilar, que de este modo revertirdn a favor del = e = }_ E_ =L z

. . ' Mdministracidn del arcentaje legalmente
Ayvuntamiento, por titwlo de subrogacidn, =——-—-— L s —cel . porcentaje IeB it

: establecido del Aprovechamiento Lucrativo

Consceucnlemente, mediante la prescnie, FA .
! Hotelero, lo que sz expresamente aceptado por

PUGARDEBRBA, SALY transmite al Avuntamiento

| el AYLNTAMIENT X ES SASTE

| de Es Castell la totalidad de los terrencs de su v ¢ ARy
: déndose por cumplida, por tante, dicha

i propiedad ¢lasificados como Suelo Rostico de e
' obligaeidn de cesién de  aprovechamiento

I Eszpecial Proteccidon (AFPT) % como Suelo
. ) - . legalmente iMPUESIA. ~=cemsecmmmmc s e cmnan—a e

|| Rastico Combdgn, segin escrituras 105,261 m2 ¥
CUARTO. Los gastos gue 3¢ deriven de la

sepgin catastre J0Z.589 m2, reteniendo ] pleno
presente eicriture serdn n cuenta ¥y cargo de la

domimio sobre oz terrenod adscritos al Sector
£ parte eedente (GARDEBA, S5A) ¥y los del

Registro de la propiedad serdm # corgo del

“Muevo Répos del Rei" y demarcados por la
/ Proveccidn Oriogonal gue separa unos y oiros,

Avuntamicnto des Castell, asl como  Jos

f:s decir, loes cedidos de aguellos gqus,
impueslos correspondientes, - —-ccoasammianmnomnann

revntendoa lodas las condiciones v elementos

INSCRIPCION PARCIAL.- Se solicits

| que caracterizen al Suelo Urbanizable, se
del sefor Begistrador que. =i algune de los

'
| encuentran adscritos al referido Sector para su

H actos o negocios contenidos en los pactos o
i

desarrollo urbanistico. —-----mmmmmm rmmmmrmr e
eatipulnciones de la presente escritura

Mediante Ila cesidn de terrenos formalizada
presentase defectos  gue imposibiliten  su

a través de este documento, “GARDERA,
i el T inscripeidn, inscrika, en todo caso, los actos o
5.A." ‘gueda automiticamente relevada del P g

cumplimiento de la obligacidén consistente en Folla id
- - -+ ol l. i

NX25344507
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negocios inscribibles, con omisidn de los

defectiodns. ccacas A T e

REMISION TELEMATICA.- Sin
perjuicio del carfeter de preséntante  del notificaciones en el domicilio indicado bajo ia
Notario autorizante, de conformided con el art. letra a) anterior, ¥ la aportacidn del traslado a
112.1 de la Ley 24/2.001 de 27 de diciembre, papel del mismo,  expedidd por sl Hotario
el articulo 249 del Reglamentio Notarial | v la autorizanie, para la consignacidn de la nota de
Resolucion de li D.GRN. de 4 de junto de despacho por el Regisiro competente, sin
2.007, v de la obligacidn del Sr, Registrador de REfjHso: siamnre:. 4 1o dispuaste. par el
remitit al Motlarie las comunicaciones previstas erflente: 114 osfado. sohre - ngteinadoy (el
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ANEXO 2: JUSTIFICACION DE LA NO PROCEDENCIA DE LA DOBLE PROTECCION DE
COSTAS

Referente a la doble proteccion que figura en estos momentos en los planos de la demarcacién de costas
constatar esta fue anulada por la sentencia del Tribunal Supremo, sentencia que dicta Jursiprudencia en
la materia relativa al alcance de la servitud de proteccion de costas.

A tales efectos se adjunta escrito del Ayuntamiento de Es Castell en la que se justifica juricamente, se
apoya y se solicita a la la Demarcacién de Costas la eliminaciéon de la doble proteccion que en estos
momentos aun figura en los planos del deslinde de la zona maritimo Terrestre. Dicha argumentacién se
basa en los siguientes puntos:

- En fecha 18 de Julio de 2014 el Tribunal Supremo anula la doble proteccion del deslinde de
costas.

- En toda la documentacion del PGOU de Es Castell y el PTI, no aparece la doble proteccién que
aun persiste en los planos del deslinde de costas. Dicho PGOU y PTI fueron informados
favorablemente por la Adminnistracion Sectorial de Costas.

- El Sector urbanizable de “Repos de Rei” limita por tres de sus lados con suelo completamente
Urbanizado, mientras que el cuarto lindero viene constituido or la linea que denine la Proyeccion
Ortogonal y que separa los suelos aptos para el desarrollo urbanistico de los merecedores de
Proteccion Territorial, totalmente excluidos de cualquier proceso urbanistico.
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ANEXO 3: NOTAS SIMPLES FINCAS QUE PERTENENCEN AL SECTOR REPOS DEL REI
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ANEXO 4: REPORTAJE FOTOGRAFICO.

Vistas generales

Panoramica del sector

Vista hacia es Castell
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Vistas hacia Area de Proteccién Territorial cedida por Gardeba S.A. al Ayuntamiento

Limites del sector

Vista situacion actual Calle Maria Sanz Amantegui

Vista carretera Ma6 — Es Castell con pared seca que hace de separacion con el Sector de Repos del Rei
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Limite sector con al norte con Edificio San Felipe

“Cul de Sac” de la Calle Agamenon que ocupa parte del sector, al fondo parcela con referencia catastral
9959001FE0195N0001XG que también ocupa parte del Sector de “Repos del Rei”
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Otras preexistencias

Linea eléctrica que cruza el Sector

Albercas de la sinia que se encuentra al lado de la Carretera Ma6 —Es Castell
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Pequefia porcién que queda del Cami Vell cuya traza podra integrarse dentro de la zona verde prevista por el Plan Parcial

Albercas de la sinia que se encuentra en la parte central del sector que quedara integrada dentro de la zona verde prevista por
el Plan Parcial
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ANEXO 5: PLANOS JUSTIFICATIVOS LIMITE PROPIEDAD
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PROYECTO:  PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION: - ES CASTELL (MENORCA)
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: CAMINOS DE TITULARIDAD PUBLICA Y

ZONAS DE PROHIBICION DE EDIFICAR

FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
ESCALA: 1/5000

ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A.

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP ¢/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO
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PROYECTO:  PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION: ~ ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: SISTEMAS TECNICOS GENERALES ESCALA: 1/5000

ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. t Num. I 3 4

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 6 08037 BARCELONA 48011 BILBAO
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OOOOOOOO © PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION: ~ ES CASTELL (MENORC‘})OR CSCALA 112000

FINCAS APORTADAS

ITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. J-r Nam. I 5
A ° i i im. 23 Piso 5 De

UITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA . 48011 BILBAO




FINCAS APORTADAS

5.— GARDEBA_OCUPADA
PROVISIONALMENTE
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PROYECTO: P AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION: ~ ES CASTELL (MENORGA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: PARCELAS CATASTRO ESCALA: 1/2000
ARQUITECTOS: BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. Nam.

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias nium. 23 Piso 5 Dep 7 @ I 6

dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO "




+ 4415800

609700

+
+

/N

+ 4415800

4415600

LEYENDA

— BORDILLO Registro de agua
— ACERA O  Registro de luz

ASFALTO O  Registro de teléfonos
___ CAMINO O Registro de television
— MURO o O Registros indeterminados
— PARED SECA X Armario luz
——— LINEA DE FACHADA +  Farola
,,,,,,,, VALLA 0 Sumidero
——— ZONA PAVIMENTADA ° Boca de riego
_— CUEVA (i) Alcorque, arbol

ZONA DE ESCOMBROS O Zona de vegetacion
CURVA DE NIVEL NORMAL Estanque, Canal
CURVA DE NIVEL MAESTRA X Torre eléctrica

PROYECTO:
FASE:

PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI"
AVANCE DE PLANEAMIENTO

SITUACION:
PLANO:

ES CASTELL (MENORCA)
TOPOGRAFICO

FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
ESCALA: 1/1500

ARQUITECTOS:

BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 6 08037 BARCELONA

PROMOTOR:

GARDEBA S.A.

¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7
48011 BILBAO
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PROYECTO:  P| AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION: - ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: ENCAJE URBANO ESCALA:  1/2000
ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. Num.

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7 @ P O

dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO =




PROYECTO:  P| AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: CALIFICACION URBANISTICA DEL SECTOR ESCALA:  1/1500
ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. NGm.
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU ¢/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON o/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7 @ P 1

48011 BILBAO

dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA




PROYECTO:  P| AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020

FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: ORDENACION VOLUMETRICA ESCALA:  1/1500
ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. NGm.
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU ¢/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON o/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7 @ P 2

48011 BILBAO

dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA
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PROYECTO:  P| AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: PLANTA DE ORDENACION GENERAL ESCALA:  1/1500
ARQUITECTOS: BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. Num.
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7 @ P 3
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenca 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO L
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PROYECTO:  PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: ORDENAClON GENERAL ESCALA: 1/750-1/500
SECCION A-A'
ARQUITECTOS: BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. Nam.
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7 @ P . 4

dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO
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PROYECTO:  P| AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: ORDENACION GENERAL ESCALA:  1/750-1/500
SECCION B-B'
ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. Num.
ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias nim. 23 Piso 5 Dep 7 P 5
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 62 08037 BARCELONA 48011 BILBAO "
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Edificabilidad maxima sobre rasante viviendas: 15.210 m2

Numero maximo de viviendas :

120

PROYECTO:  PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION: ~ ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: DETALLE MANZANA RESIDENCIAL ESCALA:  1/500
ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUI / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A.

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU ¢/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 6 08037 BARCELONA

¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7
48011 BILBAO
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CARRETERA ES CASTELL PASAJE PEATONAL CALLE MARIA
MANZANA VIVIENDAS EDIFICIO VIVIENDAS A MAO PRIVADO SANZ AMANTEGUI
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PROYECTO:  P| AN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: AXONOMETRIA MANZANAS RESIDENCIALES ESCALA: -

ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A. f Nam.

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON ¢/ Rodriguez Arias nim. 23 Piso 5 Dep 7
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 6% 08037 BARCELONA 48011 BILBAO
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Edificabilidad maxima sobre rasante viviendas : 6.541 m2

NUumero maximo de viviendas : 59
PROYECTO: PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI" SITUACION:  ES CASTELL (MENORCA) FECHA:  SEPTIEMBRE 2020
FASE: AVANCE DE PLANEAMIENTO PLANO: DETALLE MANZANA VPO ESCALA: 1/500
ARQUITECTOS:  BORJA CARRERAS-MOYSI / LORENZO SEGUi / DORA CASTELLA PROMOTOR: GARDEBA S.A.

ARQUITECTURA, URBANISME | TERRITORI, SLPU c/ Arravaleta 13 A, 1° 07702 MAHON
dbC ARQUITECTURA & SERVICIOS SCP c/ Provenga 281, 5° 6 08037 BARCELONA

¢/ Rodriguez Arias num. 23 Piso 5 Dep 7

NUam. P 8
48011 BILBAO =




OYECTO: PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI"
AVANCE DE PLANEAMIENT

" S




OYECTO: PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI"
AVANCE DE PLANEAMIENTO

" 8.2




OYECTO: PLAN PARCIAL SECTOR Pa. | "NUEVO REPOS DEL REI"
AVANCE DE PLANEAMIENTO

~ 8.3
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