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1. AGENTES

1.1 Promotor

Nombre: Autoritat Portuaria de Balears

CIF: Q0767004E

Direccion: Moll Vell, 3-5. 07012, Palma

Teléfono: 971228150

Direccién electronica: portsdebalears@portsdebalears.com

Responsable del contrato: Manel Gonzalez Amo, responsable de infraestructuras del puerto de
Mao

1.2 Autor del anteproyecto

Nombre: Joan Caldentey Sancho

Numero ICCP: 23865

Empresa: PROJECT SOLVERS ASESORES, SL

NIF: B-57973810

Direccion: Calle Eusebi Estada 35, 1a. 07004, Palma
Teléfono: 871531179

Direccion electronica: info@prosolvers.es

1.3 Coautor del anteproyecto

Nombre Bartomeu Duran i Gelabert

DNI: 43110477-J

Numero COAIB: 584061

Numero COAAT Mallorca: PM01979

Direccion: Calle Major 223, Llucmajor. 07620, Mallorca
Teléfono: 635559023

Direccién electronica: sistemesoperatius@outlook.com

2. INFORMACION PREVIA

2.1 Antecedentesy condicionantes de partida, datos del emplazamiento, entorno
fisico

2.1.1 Antecedentesy condicionantes de partida

En el mes de febrero de este afio, la Autoridad Portuaria de Baleares ha publicado la convocatoria
de licitacion A.T. PARA LA REALIZACION DE UN ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE LAS PARCELAS
N° 132, 133, 134, 135 Y 136 DEL MUELLE DE LEVANTE EN EL PUERTO DE MAO, con referencia nimero
P.0.05.25, el cual tiene por objeto “describir los trabajos. PARA LA REALIZACION DE UN
ANTEPROYECTO ARQUITECTONICO DE LAS PARCELAS N° 132, 133, 134, 135 Y 136 DEL MUELLE DE
LEVANTE EN EL PUERTO DE MAO. La APB dispone de dos parcelas colindantes en el muelle de
levante, la primera que abarca los niumeros 132 y 133, con una superficie aproximada de 215 m2 y
la segunda que se corresponde con los nimeros 134, 135 y 136, con 630 m2 de supefrficie
aproximadamente. Estas dos parcelas necesitan de un anteproyecto arquitecténico que distribuya
el espacio disponible, para dos edificios de servicios destinados a las marinas situadas en el lado
mar, para la atencion a sus usuarios y para el correcto funcionamiento de la propia actividad”.

El presente documento tiene por objeto desarrollar el citado anteproyecto arquitectonico.

El programa de usos consiste en dos edificios de servicios para sendas marinas del puerto (una
considerablemente mayor que la otra), un espacio destinado a dependencias para la APB vy,

MEMORIA



ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25
finalmente, un paso de uso publico que conecte el frente portuario con un ascensor que
eventualmente se situaria al pie del acantilado.

Se requiere, ademas, que los dos edificios se puedan construir en fases distintas, con lo cual, de
manera temporal, una de las dos parcelas (probablemente la pequefia) permaneceria como un
solar si edificar.

En la siguiente ortofoto se han marcado, de manera aproximada, los ambitos de las dos marinas: la
de mayores dimensiones en azul y la mas pequeifia, en rojo:

Figura 1.- Ambito aproximado de las dos futuras marinas
2.1.2 Datos del emplazamiento

Las dos parcelas colindantes entre si de las que la APB dispone para levantar sendos edificios de
servicios, corresponden a los portales 132 y 133 (parcela catastral 8865728FE0186N000LLT), y a los
portales 134 a 136 (parcela catastral 8865727FE0186N0O001PT) del Muelle de Levante de Mao.

Segun la consulta descriptiva y grafica del bien inmueble, la parcela catastral
8865728FE0186NO001LT tiene una superficie de 215 m2 y la 8865727FE0186NO001PT de 629 m2. Sin
embargo, segun la Orden TMA/958/2023, de 18 de julio, por la que se aprueba la delimitacién de
espacios y usos portuarios del Puerto de Mahodn, la superficie georeferenciada de la primera
parcela, numerada como 17, es de 234.45 m2, y la superficie de la segunda (con el nUmero de
parcela 18) es de 615.69 m2. Seran estas Ultimas las superficies que se tomaran como buenas para
el calculo de parametros urbanisticos, siendo que estan georreferenciadas y, por tanto, son mas
precisas. En el siguiente recuadro se resumen las superficies de cada una de las dos parcelas:

Numero de parcela segun Numero de Referencia catastral Superficie catastral Superficie segun la
la Orden TMA/958/2023 calle Orden TMA/958/2023
17 132133 8865728FE0186N0001LT 215 m2 234.45 m2
18 134,135y 136 8865727FE0186N0O001PT 629 m2 615.69 m2

Taula 1. Cuadro resumen de las superficies de cada una de les parcelas
La parcela del puerto numero 17, con referencia catastral 8865728FE0186N000LLT, es trapezoidal

con ciertas irregularidades en su parte trasera. Tiene un frente de fachada de s6lo 5.76 m (medidos
sobre cartografia catastral), y se va ensanchando hasta los 12.54 m en su parte trasera. Respecto a
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la fachada del Muelle de Levante, la parcela tiene una profundidad que varia entre los 22 y los 24
m. La parcela es esencialmente llana y se encuentra al pie de uno de los acantilados del puerto de
Mao. El edificio preexistente se demolié recientemente, quedando el espacio cerrado por una
tapia.

Por su parte, la parcela 18, con nimero de referencia catastral 8865727FE0186N0001PT, es
practicamente rectangular, con un frente de fachada de 26.69 m (medidos sobre cartografia
catastral) y una profundidad media de 23.36 m. Como en el otro caso, la parcela es esencialmente
llana y se encuentra al pie de uno de los acantilados del puerto de Mad. Aunque esta sin construir,
conserva la fachada, la cual esta catalogada y existe la obligaciéon de restaurarla, de acuerdo con
la ficha M-11/1. Actualmente, en su interior existen varios médulos prefabricados que dan servicio a
la compairiia M6 Llevant.

2.1.3 Entorno fisico

De acuerdo con el articulo 134, Definicio, de la Revisid del Pla General d'Ordenacioé Urbana de Mao
i adaptacio al PTl, aprobada definitivamente por el Pleno del Consell Insular de Menorca, en sesion
ordinaria de dia 20 de junio de 2016, las dos parcelas se encuentran en la zona denominada
Baixamar, que “compreén el conjunt d’edificis que s’han aixecat al llarg de les andanes portuaries
des dels primers creixements extramurs de Maé.”

Asimismo, el Estudio de Detalle del conjunto del Muelle de Levante, aprobado definidamente por el
Pleno del Ayuntamiento, en sesién de dia 16 de mayo de 2002, describe el entorno en el que se
situaran los dos nuevos edificios de la siguiente manera: “Se trata de un frente maritimo homogéneo
ya que queda delimitado por dos vias que bajan de la ciudad al puerto. Dichas cuestas marcan el
paisaje maritimo al introducir sendos cortes en la continuidad del acantilado sobre el que se
encuentra la ciudad. (...) Por otro lado, la edificacion existente esta apoyada en el acantilado que
define la topografia, creando una especie de z6calo construido sobre los muelles del puerto, por
debajo de la ciudad.”

El Estudio de Detalle continlia diciendo que “el sector que comprende el Moll de Llevant del Puerto
de Mad esta formado por pequefias edificaciones unifamiliares entre medianeras, algunas pocas
plurifamiliares, construidas a partir de los almacenes aparecidos en el puerto en el siglo XVIil. Se trata
de una trama homogénea, con pocas interrupciones de solares vacios, de edificios blancos con
cubiertas de teja arabe que partiendo de la comisa de fachada, acaban en el acantilado posterior
en el que se apoyan.

Cuando los almacenes han ido perdiendo su uso original se han ido convirtiendo en tiendas, bares
y restaurantes y las plantas altas en viviendas y apartamentos. (...) la continuidad de la fachada
siempre recostada en el acantilado presenta una gran uniformidad dentro de la légica variacion
estilistica. Esta parte del Puerto conforma una unidad urbana homogénea tanto a nivel de usos
como de conjunto construido homogéneo.”

3. MEMORIA URBANISTICA

3.1 Revisio del Pla General d'Ordenacio Urbana de Mad i adaptacio al PTI

Las dos parcelas propuestas para levantar los futuros edificios de servicios para las marinas del
puerto estan calificadas como 2M (pb+2) en la hoja 17 de la serie 3 de Plan General de Ordenacion
Urbana, con una franja en su parte trasera destinada a jardines publicos (Jp):
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Figura 2.- Localizacion de las parcelas 17 y 18 en el folio 17 de la serie 3 del PGOU

Esta subzona esta regulada por los articulos 134 a 136 del planeamiento municipal. Asimismo, el
punto 2 del articulo 134 establece que “en tot el que no es defineix expressament sén d’aplicacio
les determinacions aplicables a la zona 2 i especialment les normes especifiques per a la imatge de
la ciutat historica aixi com I’Estudi de Detall aprovat definitivament el 16 de maig de 2002”.

De acuerdo con el articulo 135, estas dos parcelas tienen las siguientes condiciones de ordenacion:
“1. Los edjificios tendran que respetar la alineaciéon delantera fijada en los planos.

2. La separacion de la edificacion respecto del acantilado debera ser como minimo de 3 metros
desde el punto mas desfavorable de éste dentro de la altura reguladora maxima del edificio.

3. En cualquier intervencién sometida a licencia municipal debera asegurarse el acantilado, para
garantizar la seguridad del edificio. El Consorcio de Acantilado del Port de Ma6 definira en cada
caso las condiciones constructivas y, en su caso, el proyecto de la obra civil necesario, que tendran
que formar parte del proyecto para la obtenciéon de licencia.

4. La cubierta podra ser inclinada a dos aguas o inclinada y plana, con una altura maxima para la
cumbrera de 4 metros respecto a la altura reguladora méaxima. En el caso de la cubierta inclinada
y plana, la cubierta inclinada orientada al mar, tendra un largo minimo de 6 m y ocupara, como
minimo, el 70% de la profundidad de la edificacion. Los altillos resultantes no seran habitables de
forma independiente. La cubierta plana sélo podra ocupar el 30% de la superficie a cubrir. No
podran abrirse agujeros de ningln tipo en la cubierta, salvo conductos de ventilacién y chimeneas.

5. La altura reguladora sera de 10 m, correspondiente a PB + 2 plantas (...). Y el tramo afectado por
el Estudio de Detalle (articulo 134.2) debera ajustar la altura edificable a fin de asegurar que la visual
en el mar no quede interrumpida por la edificacidon desde una altura de 1,70 m del Paseo Maritimo
con la alineacion exterior de los andenes (ver grafico adjunto)”.
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FPlataforma del port -

i

Figura 3.- Grafico adjunto a la Revisidn del Pla General de Ordenacion Urbana de Mad y
adaptacion al PTI

El articulo 136 regula las condiciones de uso de las parcelas calificadas como 2M, Baixamar:
“A) Usos ADMITIDOS
1. CARACTERISTICOS:

e comercial 5

= oficinas y administracion 6
e restauracion 7

e almacén 10

2. COMPATIBLES

- residencial vivienda 1.1, 1.2, 1.3

= residencial colectivo 2

e hotelero3.1y 3.3

= recreativo 8 (s6lo en lo que se refiere a actividades que garanticen realizarse integramente
en locales cerrados convenientemente insonorizados segun las normas vigentes).

e cultural y civico 14

= aparcamiento 16

- servicios 17

B) ACONDICIONADOS:

- talleres 9.1 (potencia instalada inferior a 6 CV y menos de 45 dB)

« sanitario-asistencial 11 (cumplimiento de la normativa sectorial)

e educativo 12 (siempre que no impligue escombros o vaciados incompatibles con la
naturaleza tipomorfolégica de la zona).

e deportivo 13 (idem 8)

- religioso 15 (si obtiene un informe favorable del érgano competente)

En todos los casos, el Ayuntamiento podra solicitar informes previos de estudio de impacto de la
actividad especifica que se propone.
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C) Usos PROHIBIDOS:

3. INCOMPATIBLES

Seran usos prohibidos aquellos que no figuren ni en la lista de usos admitidos (caracteristicos y
compatibles) ni en la lista de usos acondicionados”.

Finalmente, los articulos 125 a 133, correspondientes a la SECCION PRIMERA DISPOSICIONES
GENERALES DE LA ZONA 2, regulan el resto de los parametros urbanisticos no especificados en la
SECCION SEGUNDA SUBZONA 2.M: BAIXAMAR.

Por otra parte, taly como mas arriba se ha dicho, en ambas parcelas hay una franja de entre 2.5y
3 metros de ancho, situada en la zona del acantilado calificada como Jardines publicos (Jp). De
acuerdo con el articulo 97, Definicidn y tipos, forman parte de los denominados ESPAIS LLIURES
URBANS “los parques urbanos (PU), los jardines publicos (Jp) y las plazas (Pl) y tendran la
consideracion de sistema general aquellos que se identifiquen graficamente en los planos de la
serie 1.2 de Estructura general y organica del territorio y, para el suelo urbano, en planos de la serie
8 Sistemas generales en suelo urbano”.

Una vez consultado el plano 8.1, Sistemas Generales en Suelo Urbano, se comprueba que los jardines
publicos que forman parte de las parcelas destinadas a acoger a los nuevos equipamientos
portuarios tienen la consideracién de sistema general: “el PGOU delimita las areas reservadas a
jardines publicos (Jp) como sistema en suelo urbano vinculados a vias de comunicaciéon, de
caracter ornamental o residual (acantilados y otros), con una superficie inferior a 15.000 m2, si bien
es posible considerar una unidad a pesar de que haya viales que crucen los sectores”.

Figura 4.- Localizacion de les parcelas 17 y 18 en el plano 8.1, Sistemes Generals en SOl Urba

Es decir, que el espacio calificado como Jardin Publico (Jp) corresponde a la proyeccion en planta
del talud que el propio acantilado forma.
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3.2 Estudio de Detalle del conjunto del Moll de Llevant

El Estudio de Detalle del conjunto del Moll de Llevant, aprobado definitivamente por el pleno del
ayuntamiento de Mahoén el dia 16 de mayo de 2002, se redactd “en cumplimento de la Disposicion
Transitoria Novena y el articulo 88 del Reglamento General de la Ley de Costas, por cuanto una serie
de edificaciones existentes en esta zona y susceptibles de ser edificadas interfieren parcialmente
en la zona de servidumbre de proteccién de este sector de puerto”, como es el caso de las dos

parcelas en las que se quiere levantar sendos edificios.
Asi, el citado Estudio se realiz6 “en base a las siguientes consideraciones:

1) Solucionar los problemas de tramites individualizados y acortar el tiempo de espera para la
obtencion de licencia municipal de los afectados.

2) Evitar la repeticion de los Estudios de Detalle para cada promotor v eliminar los costes
absurdos que ello significa.

3) Conseguir una uniformidad del "Skyline" dentro de las previsiones de la normativa municipal
y completar la homogeneidad del conjunto.

4) Facilitar que las construcciones en planta baja y dos plantas escalonadas puedan alinearse
a fachada.

5) Solucionar la problematica actual de los balcones y terrazas voladas sobre la via publica.
posibilitando su construccién dentro de los limites establecidos por la normativa vigente del
Plan General de Mad.”

En el momento de la redaccion de este Estudio de Detalle, estaba en vigor el Plan General de
Ordenacion Urbana de Mad, aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el
20-3-87, el cual establecia para la denominada subzona 2b, Muelles de bajamar, que la altura de
las edificaciones “no interfiera en la visual del perfil del muelle visto desde la comisa superior del
acantilado.”

De acuerdo con el mismo Estudio de Detalle, “las capacidades de aumento de volumen grafiadas
en los planos adjuntos cumplen con esta normativa municipal.” Es decir, en el momento de su
redaccion, se tuvo en consideracion la visual desde el Paseo Maritimo hacia el muelle.

Mas adelante, se especifica que “el Estudio de Detalle posibilita que el conjunto de la fachada
maritima objeto del mismo asuma definitivamente un tratamiento urbanistico homogéneo en el
marco del Puerto de Mao.

Para ello se propone llenar los huecos urbanos existentes permitiendo la ampliaciéon en altura de los
edificios bajos y la construcciéon de unos pocos solares que han quedado sin edificar. Se trata de
agilizar los tramites para que las construcciones que vayan completando la continuidad de la
fachada maritima se realicen sin obstaculos, cumpliendo con la normativa municipal vigente.

Es evidente que el hecho de ir llenando estos vacios, existentes en la actualidad. Ayuda a completar
una lectura uniforme del conjunto”.

El documento continda diciendo que “las construcciones que se pretenden completar mantienen,
todas, la alineacion actual al ser la fachada maritima un elemento urbano consolidado en longitud
al 100%. Son construcciones entre medianeras y su ampliaciéon permitirda no dejar ninguna
medianera al descubierto cuando acabe el proceso de su edificacion.”

El Estudio, acaba asegurando que “las edificaciones que se proponen consolidar (...) corresponden
a solares o edificios de planta baja que tienen medianeras de edificacién consolidadas a uno o a
ambos lados y estan conformes con la alineacion urbanistica vigente.”

En el plano 4/5 del Estudio de Detalle aparece grafiada la propuesta volumétrica para el edificio

situado en los numeros 134, 135 y 136 del Muelle de Levante. Aqui todavia existia el edificio de los
numeros 132 y 133, que ahora esta derruido:
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Figura 5.- Plano 4/5 del Estudio de Detalle, donde aparece grafiada la propuesta volumétrica
para el edificio situado en los niumeros 134, 135 i 136 del Moll de Llevant

Por consiguiente, se entiende que el planeamiento vigente persigue la construcciéon del volumen
edificatorio maximo con el objeto de generar un frente construido uniforme en esta zona del Puerto.

3.3 Reglamento General de la Ley de Costas

Como se acaba de explicar, el Estudio de Detalle se redactd “en cumplimento de la Disposicion
Transitoria Novenay el articulo 88 del Reglamento General de la Ley de Costas, por cuanto una serie
de edificaciones existentes en esta zona y susceptibles de ser edificadas interfieren parcialmente en
la zona de servidumbre de proteccion de este sector de puerto”. En la siguiente figura se aprecia
como dicha Servidumbre de Proteccién afecta una franja de hasta dos metros de los nUmeros 134,
135y 136 del Moll de Llevant, la cual se estrecha hasta los 70 cm cuando llega a los niumeros 132 y
133.

Figura 6.- Detalle del PGOU donde se aprecia la afectacion de la linea de Servitud de Proteccion
a lo largo del frente edificado.
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La Disposicion Transitoria Novena del Reglamento General de la Ley de Costas, aprobado por el
Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre, y publicado en el BOE nimero 297 de 12 de diciembre
de 1989 (vigente en el momento de la redaccion del antes mencionado Estudio de Detalle),
establecia lo siguiente:

“1. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la Ley de Costas, estaran
sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la anchura de la servidumbre
de proteccion sera de veinte metros. No obstante, se respetaran los usos y construcciones existentes,
asi como las autorizaciones ya otorgadas, en los términos previstos en la disposicidn transitoria cuarta
de laLey de Costasy concordantes de este Reglamento. Asimismo, se podran autorizar nuevos usos
y construcciones de conformidad con los planes de ordenacidén en vigor, siempre que se garantice
la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el dominio publico maritimo-terrestre, segin se
establece en el apartado siguiente. El sefialamiento de alineaciones y rasantes, la adaptacion o
reajuste de los existentes, la ordenacion de los volimenes y el desarrollo de la red viaria se llevara
a cabo mediante estudios de detalle y otros instrumentos urbanisticos adecuados, que deberan
respetar las disposiciones de la Ley de Costas y las determinaciones de las normas que se aprueben
con arreglo a la misma (disposicion transitoria tercera, 3, de la Ley de Costas).

2. Para la autorizacién de nuevos usos y construcciones, de acuerdo con los instrumentos de
ordenacion en los términos del apartado anterior, se aplicaran las siguientes reglas:

e 12 Cuando se trate de usos o construcciones no prohibidas en el articulo 25 de la Ley y
concordantes de este Reglamento, se estara al régimen general en ella establecido y a las
determinaciones del planeamiento urbanistico.

e 22Cuandolalinea de las edificaciones existentes esté situada a una distancia inferior a 20 metros
desde el limite interior de la ribera del mar, para el otorgamiento de nuevas autorizaciones se
deberan cumplir los siguientes requisitos:

0 a) Con caracter previo o simultaneo a la autorizacion debera aprobarse un plan
especial, estudio de detalle u otro instrumento urbanistico adecuada, cuyo objetivo
primordial sea el proporcionar un tratamiento urbanistico homogéneo al conjunto de la
fachada maritima.

0 b) Las nuevas construcciones deberan mantener la misma alineacién, siempre que se
trate de edificacion cerrada y que la longitud del conjunto de solares susceptibles de
albergar dichas edificaciones no exceda de la cuarta parte de la longitud total de la
fachada existente.

0 c¢) Lo establecido en la regla anterior sélo sera de aplicacion cuando se trate de solares
aislados con medianerias de edificacion consolidada a uno o ambos lados, siempre que
ésta sea conforme con la alineacion establecida en la ordenacion urbanistica vigente.

o 3(..)

3. A los efectos de la aplicacion del apartado 1 anterior, s6lo se considerard como suelo urbano el
que tenga expresamente establecida esta clasificacidon en los instrumentos de ordenacioén vigentes
en la fecha de entrada en vigor de la Ley de Costas, salvo que se trate de areas urbanas en que la
edificacioén estuviera consolidada o los terrenos dispusieran de los servicios exigidos en la legislacion
urbanistica competente les hubiera reconocido expresamente ese caracter.”

Es decir, que el Estudio de Detalle del conjunto del Moll de Llevant se redacté en cumplimiento del
apartado 2.2.a de la Disposicion Transitoria Novena del Reglamento General de Costas vigente en
ese momento.

En la actualidad, esta en vigor el Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento General de Costas, publicado en el BOE nimero 247 de dia 11 de octubre de 2014,
que, en su Disposicién transitoria décima, Desarrollo del apartado 3 de la disposiciéon transitoria
tercera de la Ley 22/1988, de 28 de julio, establece lo siguiente (de acuerdo con la Sentencia del
Tribunal Supremo de 31 de enero de 2024 que anulaba el Real Decreto 668/2022 de 1 de agosto):

MEMORIA



ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

“1. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, estaran sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la anchura de
la servidumbre de proteccion sera de veinte metros. No obstante, se respetaran los usos y
construcciones existentes, asi como las autorizaciones ya otorgadas, en los términos previstos en la
disposicion transitoria cuarta de la Ley 22/1988, de 28 de julio, y concordantes de este reglamento.
Asimismo, se podran autorizar nuevos usos y construcciones de conformidad con los planes de
ordenacion en vigor, siempre que se garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique
el dominio publico maritimo-terrestre, segun se establece en los apartados siguientes. El
sefialamiento de alineaciones y rasantes, la adaptacion o reajuste de los existentes, la ordenacion
de los volumenes y el desarrollo de la red viaria, se llevara a cabo mediante estudios de detalle y
otros instrumentos urbanisticos adecuados, que deberan respetar las disposiciones de la Ley
22/1988, de 28 de julio, y las determinaciones de las normas que se aprueben con arreglo a la misma.

2. Las normas urbanisticas podran autorizar el cambio de uso de edjificios existentes a la entrada en
vigor Ley 22/1988, de 28 de julio, aun cuando no cumplan las condiciones establecidas en el articulo
25.2 de la Ley, siempre que se garantice la efectividad de la servidumbre y no se perjudique el
dominio publico maritimo-terrestre.

3. Para la autorizacién de nuevos usos y construcciones, de acuerdo con los instrumentos de
ordenacion en los términos del apartado anterior, se aplicaran las siguientes reglas:

e 1.2Cuando se trate de usos y construcciones no prohibidas en el articulo 25 de la Ley 22/1988,
de 28 de julio, y retinan los requisitos establecidos en el apartado 2 del mismo, se estara al
régimen general en ella establecido y a las determinaciones del planeamiento urbanistico.

e 2.2 Cuando se trate de edificaciones destinadas a residencia o habitaciéon, o de aquellas
otras que, por no cumplir las condiciones establecidas en el articulo 25. 2 de la Ley, no
puedan ser autorizadas con caracter ordinario, s6lo podran otorgarse autorizaciones de
forma excepcional, previa aprobacion del Plan General de Ordenacion, Normas Subsidiarias
u otro instrumento urbanistico especifico, en los que se contenga una justificacion expresa
del cumplimiento de todos y cada uno de los siguientes requisitos indispensables para el
citado otorgamiento:

o0 a) Que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacién urbanistica del
tramo de fachada maritima al que pertenezcan.

o0 b) Que exista un conjunto de edificaciones, situadas a distancia inferior a 20 metros
desde el limite interior de la ribera del mar, que mantenga la alineacion
preestablecida por el planeamiento urbanistico.

0 c¢) Que en la ordenacion urbanistica de la zona se den las condiciones precisas de
tolerancia de las edificaciones que se pretendan llevar a cabo.

o d) Que se trate de edificacion cerrada, de forma que, tanto las edificaciones
existentes, como las que puedan ser objeto de autorizacién, queden adosadas
lateralmente a las contiguas.

0 e) Que la alineacién de los nuevos edificios se ajuste a la de los existentes.

o f) Que la longitud de las fachadas de los solares, edificados o no, sobre los que se
deba actuar para el logro de la pretendida homogeneidad, no supere el 25 por
ciento de la longitud total de fachada del tramo correspondiente.

El propio planeamiento urbanistico habra de proponer el acotamiento de los tramos de fachada
maritima cuyo tratamiento homogéneo se proponga obtener mediante las actuaciones
edificatorias para las que se solicite autorizacion.

e 32(..)
3. A los efectos de la aplicaciéon del apartado 1 anterior, s6lo se considerard como suelo urbano el
que tenga expresamente establecida esta clasificacidon en los instrumentos de ordenacién vigentes

en lafecha de entrada en vigor de la Ley 22/1988, de 28 de julio, salvo que se trate de areas urbanas
en que la edificacion estuviera consolidada o los terrenos dispusieran de los servicios exigidos en la

MEMORIA



ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25
legislacion urbanistica en la citada fecha y la Administracion urbanistica competente les hubiera
reconocido expresamente ese caracter.”

Asi pues, se entiende gue los dos edificios que se proyectan podran ser autorizados, dado que:

1) Estan en conformidad con el plan de ordenacién en vigor;

2) Se garantiza la efectividad de la servidumbre y no se perjudica el dominio publico maritimo-
terrestre;

3) El sefialamiento de alineaciones y rasantes, la adaptaciéon o reajuste de los existentes, la
ordenacion de los volumenes y el desarrollo de la red viaria se ha llevado a cabo mediante
un Estudio de Detalle;

4) Existe un Plan General de Ordenacioén, aprobado definitivamente el 20 de junio de 2016, que
justifica expresamente, mediante el Estudio de Detalle del conjunto del Moll de Llevant, el
cumplimiento de todos y cada uno de los requisitos indispensables enumerados en el punto
3.2 de la Disposicion transitoria décima del vigente Reglamento General de Costas.

3.4 Calaleg de Proteccio del Patrimoni Arquitectonic

Por su parte, el Cataleg de Proteccié del Patrimoni Arquitectonic, aprobado definitivamente con
prescripciones por la Comissié Insular d’Urbanisme en sesion de dia 24 de julio de 1992 (habiéndose
dadas por cumplidas las prescripciones los dias 24 de marzo y 29 de septiembre de 1997), en su
articulo 13.1, establece que “podran realitzar-se obres en els immobles catalogats sempre que
s'observin les prescripcions seguents:

a) no alterar-se l'aspecte exterior dels immobles ni augmentar-se el volum edificat en al¢cada,
profunditat o amplada, En particular queda prohibit addicionar plantes -malgrat que la seva
alineacio s'enretiri en relacié a la del carrer, o a la del pati interior de lilla- i modificar les obertures
de les facanes, excepte que les obres obeissin a una raonada restauracio per reposar I'edifici al seu
estat original,

b) que es conservin els jardins, patis o espais lliures que formin part de I'ambit de I'edifici catalogat;”

En su punto 2, el mismo articulo, indica que “també podran realitzar-se aquelles obres que, sense
suposar desmerit per a I'edifici ni destruccio o alteracio d'elements d'interes, possibilitin el seu Us per
a destinacions que siguin compatibles amb les seves caracteristiques i que tendeixin a facilitar la
seva conservacio.”

Parece que, segun el Catalogo municipal, no podria aumentarse el volumen edificado, ni adicionar
plantas en la parcela de la antigua compafiia Transmediterranea, por estar protegida de acuerdo
con la ficha M-11/1; sin embargo, esto entraria en contradiccion con el Estudio de Detalle del
conjunto del Moll de Llevant, el cual, como hemos dicho, persigue la consecucion de un frente
portuario homogéneo.

Ademas, la Disposicion Transitoria Primera de la Revisio del Pla General d’Ordenacio Urbana (PGOU)
de Maéd i adaptacio al PTl, aprobada definitivamente por el Ple del Consell Insular de Menorca en
sesion de 20 de junio de 2016, establece que “a I’entrada en vigor del present PGOU, aquells sectors
i poligons que ja estaven delimitats i amb instruments de planejament i/o equidistribucio ja aprovats
definitivament no queden derogats i continuen regulant-se per la seva normativa propia dels
instruments urbanistics que a continuacié s’enumeren: (...)

Estudi de Detall Baixamar (AD 16.5.2002): regula la zona 2 M compresa entre els nUmeros 73-333 del
Moll de Llevant.”

Ademas de lo acabado de exponer, se debe tener en cuenta que la Disposicion Derogatoria del
planeamiento municipal, “deroga totes aquelles disposicions d’igual o inferior jerarquia normativa
que siguin contraries a alldo que disposa la normativa del Pla.”
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Es decir que, dado que el Estudio de Detalle esta incluido de forma expresa en el PGOU (1), y que
este fue aprobado definitivamente por el Consell Insular de Menorca en 2016 (2), se deduce que la
Disposicion Derogatoria citada anula lo dispuesto en el articulo 13 del Catalogo municipal, en tanto
en cuanto, esto Ultimo haria imposible el cumplimiento del Estudio de Detalle con relacion a
consolidar un frente edificado homogéneo.

3.5 Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios (DEUP) del Puerto de Mao

De acuerdo con la hoja 03/08 del plano 04, DELIMITACION DE LA ZONA DE SERVICIO TERRESTRE
PROPUESTA EN LA PRESENTE DEUP, de la PROPUESTA DE DEUP del Puerto de Mao, las dos parcelas
forman parte de la zona de servicio terrestre del Puerto:

Figura 7.- Localizacion de les parcelas 17 y 18 en la hoja 03/08 del plano 04 del DEUP del Puerto de
Mad

Asimismo, segun la hoja 02/08 del plano 05, ATRIBUCION DE USOS, del DEUP, los solares destinados a

edificios de servicios forman parte de la zona ZP12, con wuso NAUTICO-
DEPORTIVO/COMPLEMENTARIO:
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Figura 8.- Localizacion de les parcelas 17 y 18 en la hoja 02/08 del plano 05 del DEUP del Port de
Mao

En el punto sexto, Asignacion de usos y zonas de reserva portuaria, de la Orden TMA/958/2023, de
18 de julio, por la que se aprueba la delimitacion de espacios y usos portuarios del Puerto de Mao,
se hace una “descripcion detallada de la asignacion de usos propuesta (...), incluyendo asimismo
los espacios de reserva portuaria. (...)

Zona ZP12: «<Muelle de Levante y cala Figuera». Se asigha el uso nautico-deportivo/complementario
a la zona ZP12, con una superficie total de 33.271,95 m2 de terrenos, situada en la zona de ribera
desde el muelle de Pasajeros en direccidn levante hasta cala Figuera, incluidos 150 metros de su
margen este.

Justificacion: Estos muelles se utilizan para el amarre y atraque de embarcaciones de recreo. En
cala Figuera esta prevista la implantacion de instalaciones de este tipo.”

En el punto 8.1 de la Memoria de la Propuesta de Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios del
Puerto de Mao se define el Uso 1, Nautico-Deportivo / Complementario, de la siguiente forma:

“Incluye aquellas zonas en las que se desarrollan o esté previsto que en el futuro se desarrollen:

e Actividades relacionadas con la nautica deportiva (atraques de embarcaciones de recreo
y areas para reparaciones, izada, varada e invernaje de este tipo de barcos, y los servicios
complementarios a la nautica recreativa).

e Cuantos usos no hayan sido especificamente recogidos en el punto anterior, pero asociados
a él, y que conciernen a eventuales concesiones de segunda linea, a edificios de oficinas
de la Administraciéon o de empresarios con actividades de tipo comercial o industrial
censados en el Puerto, a aparcamientos generales, a motivos ornamentales, jardines o
servicios comerciales, cuales son instalaciones de bombeo, estaciones transformadoras,
establecimientos meteorolégicos o de salvamento. Su linea de atraque, en su caso, podra
destinarse a embarcaciones pesqueras.”
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Finalmente, en la hoja 03/08 del plano 06, TERRENOS DE TITULARIDAD PRIVADA O DE OTRAS AAPP QUE
SE INCORPORAN O DESAFECTAN EN LA PROPUESTA DE DEUP, las parcelas 17 y 18 aparecen como a
terrenos incorporados:

Figura 9.- Localizacién de les parcelas 17 y 18 en la hoja 03/08 del plano 06 del DEUP del Port de
Mad

Asi, el punto cuarto, Incorporaciones a la zona de Servicio, de la Orden TMA/958/2023, de 18 de
julio, por la que se aprueba la delimitacion de espacios y usos portuarios del Puerto de Mad, indica
que “las incorporaciones a la zona de servicio portuaria y su justificaciéon son las siguientes: (...)
Incorporacion 17: 234,45 m2 en el edificio en el muelle de Levante, para la dotacion de servicios a
los sectores pesquero y nautico-recreativo, instalaciones escasas en esta ribera del puerto, debido
a la carencia de espacio que supone la cercania del nicleo urbano del municipio de Maé.
Incorporacion 18: 615,69 m2 en el edificio en el muelle de Levante, con el mismo fin que la
incorporacion 17.”

Como mas arriba se ha indicado, éstas seran las superficies que se usaran en el anteproyecto, dado
qgue son producto de una georeferenciacion y, por tanto, son mas precisas que las del Catastro.

3.6 Plan Especial del Puerto de Mahon
“En sesion celebrada por la Comision Insular de Urbanismo de Menorca con fecha 17 de marzo de

1.995, se adopto, entre otros, el Acuerdo de aprobar definitivamente el Plan Especial del Puerto de
Mahén con determinadas prescripciones.”

En el plano 5 del Plan Especial (en adelante PEP), aparece definido el entorno de las dos parcelas

objeto del presente Anteproyecto, sin que se definan nilos usos ni los parametros urbanisticos, tal y
como se muestra a continuacion:
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Figura 10.- Localizacion de les parcelas 17 y 18 en el plano 5 del PEP

3.7 Cuadros de parametros urbanisticos

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PARCELA 17 / 8865728FE0186N000LLT

Avrticulo Parametro Normativa Anteproyecto
- Superficie de la parcela - 234.45 m2
. . ) » ; Alineacion a calle segun
Condiciones de ordenacion Alineacion a calle segun planos
planos
Separacion de la ’edificacion
135 . 3m 584 m
respecto al acantilado
Altura reguladora 10 m 9.50 m
Numero de plantes PB + 2 PB +2
. . Frente de fachada entre 5.5y 11.30
127 Condiciones de parcelacion m 5.62m
Fondo edificable 14 m 14 m
Cuerpos salientes Prohibidos -
Patios de parcela y edificaciones 40 m2 o 25% del pati o jardin tedrico
128 auxiliares =24.61m2
Prohibicién del uso de aparcamiento
. B en planta s6tano
Aparcamiento y s6tanos - - —
No es obligatoria la dotacion de
aparcamiento
- Edificabilidad 117.07 * 3 =351.21 m2 351.21 m2
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PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PARCELA 18 / 8865727FE0186N0001PT

Avrticulo Parametro Normativa Anteproyecto
- Superficie de la parcela - 615.69 m2
. ., Alineacion a calle segun Alineacion a calle segun
Condiciones de ordenacion
planos planos
Separacion de la ’edificacion
. 3m 4.35m
135 respecto al acantilado
9.14 m (fachada principal
Altura reguladora 10m ( P . p )
10.00 m (fachada interior)
Numero de plantes PB +2 PB+2
. . Frente de fachada entre 5.5y
127 Condiciones de parcelacion 26.64 m
11.30m
Fondo edificable 14 m 14 m
Cuerpos salientes Prohibidos -
Patios de parcela y 40 m2 o 25% del pati o jardin 0 m2
edificaciones auxiliares tedrico = 24.61 m2
128 Prohibicion del uso de
aparcamiento en planta -
Aparcamiento y sétanos sotano
No es obligatoria la dotacion
de aparcamiento
- Edificabilidad 375.62*3=1126.86 m2 997.68 m2

Tabla 3. Parametros urbanisticos de la parcela 18 / 8865727FE0186NO001PT

4. DESCRIPCION DEL ANTEPROYECTO

4.1 Estudio de alternativas

41.1 Alternativa 1

Figura 11.- Fachada de la alternativa 1

En primer lugar, se plantea una solucion en la que tan soélo se levantaria un edificio. En este caso se
deberian agregar las dos parcelas, cosa que supondria un incumplimiento del articulo 127 del
PGOU, al tener la fachada resultante una longitud superior a los 11.30 m que como maximo se
permiten. Ademas, en su momento, no se ajusto “la altura edificable a fin de asegurar que la visual
en el mar no quede interrumpida por la edificacion desde una altura de 1,70 m del Paseo Maritimo
con la alineacién exterior de los andenes”, tal y como se dispone en el articulo 135.5 del
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planeamiento municipal. Esta solucion tampoco respondia al requerimiento inicial (apartado 2.1.1
de la presente Memoria) de poder levantar en dos fases los edificios de servicios.

En cambio, esta primera propuesta arquitectdnica tenia varias ventajas que no se han podido
mantener, al haber sido descartada después de haber mantenido una reunién con el
Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Mahon:

a) Se mantenia la simetria de la fachada catalogada, en cuanto a los usos: se proponia un
gran hall de acceso al edificio situado en la puerta central. A través de este espacio se
podria acceder a las dos concesionarias, al patio posterior de trabajo y a las nuevas
dependencias de la APB;

b) Permitia liberar por completo la planta baja de la parcela mas pequefia para destinarla
a un paso publico entre el Muelle y un nuevo ascensor que conectaria con el casco
urbano, situado a unos 30 m por encima del nivel del mar. Este paso, ademas, seria
completamente independiente a la actividad del edificio;

c) Se conseguian unas plantas diafanas que permitian una gran flexibilidad a lo largo del
tiempo en cuanto a la implantacion y cambio de usos.

d) Se evitaba el constrefiimiento espacial que tiene la parcela pequefia y con forma de
cufia;

41.2 Alternativa 2

Figura 12.- Fachada de la alternativa 2

Se plantea una segunda alternativa que mantendria la simetria de la fachada en cuanto a los usos.
En esta opcion se generaba un gran patio central que serviria tanto para las actividades propias de
las concesionarias, como para el acceso de los viandantes al ascensor publico.

Esta opcion también requeria agregar las dos parcelas, cosa inviable en base la normativa
municipal. Ademas, tampoco se tuvo en cuenta lo establecido en el articulo 135.5 del PGOU, en
cuanto al ajuste de las alturas edificatorias.

Por el contrario, al colocar el edificio destinado a la concesionaria mas pequefia en el lado oriental,
el cual tiene una geometria mas regular, se optimizaba el espacio disponible.

4.1.3 Alternativa 3

Finalmente, se ha optado por proyectar dos edjificios independientes, uno en cada una de las dos
parcelas existentes. De esta manera se evitan los problemas de las dos primeras alternativas:

a) Se cumple con la longitud maxima permitida para las fachadas;

b) Cada edificio adapta su altura de manera permite la vista desde el Paseo Maritimo
(situado a unos 30 m por encima del nivel de mar) hacia el cantil del muelle;
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c) Permite levantar los edificios en fases distanciadas en el tiempo.

Por el contrario, el paso publico que pueda habilitarse en un futuro debera realizarse por el portal
derecho de la actual fachada y sera compartido con las actividades internas de las concesionarias.

Figura 13.- Fachadas de la solucién adoptada

4.2 Descripcion del anteproyecto
4.2.1 Edificio en el solar de la antigua compafia Transmediterranea (concesion 1)

En la parcela de la antigua Transmediterranea se ha de mantener la fachada existente, dado que
esta protegida. Dicha fachada corresponde a una antigua nave levantada en el afio 1.919, tal y
como se hace visible en el frontis. La fachada es de estilo neoclasico con unos ejes verticales
marcados por pilasttas de unos 40 cm de lado, distanciadas entre si 5 y 2.90 metros
(aproximadamente) de forma alterna, y con un frontis que marca el eje central del antiguo edificio.

Se decide proyectar el ritmo de las pilastras hacia el interior del edificio, de manera que la fachada
existente NO se convierta en un mero decorado para la nueva arquitectura. De esta manera, el
nuevo edificio consigue tener un orden interno conformado por crujias de 5 metros, donde se
ubicaran los espacios principales (o servidos), y crujias de 2.90 m, donde se colocan los servicios y
las comunicaciones verticales. Este orden llega hasta los 14 metros respecto a la fachada principal,
que se corresponden al fondo de parcela edificables (articulo 128 del PGOU). A partir de aqui, el
espacio de la parcela se destinara a un patio de trabajo hasta el pie del talud posterior.

Tal y como se apuntaba en el apartado 2.1.1, Antecedentes y condicionantes de partida, de la
presente Memoria, este primer edificio acogera los servicios de la marina de mayores dimensiones,
las dependencias de la APB y un paso de acceso al ascensor publico.

Para optimizar el espacio en planta baja, el mencionado paso publico se colocara en el portal
derecho de la fachada actual. Desde este espacio cubierto (semejante a los patios barrocos del
centro de Palma), se accedera mediante escaleras y ascensor a las dependencias de la Autoridad
Portuaria, asi como al patio trasero donde se levantara el ascensor publico. El resto de la planta
baja se destinara a los servicios de la concesionaria mayor: la puerta central de la fachada servira
de acceso principal y la puerta situada a la izquierda se usara para entrada y salida de material,
residuos, etc.

La primera planta se destina principalmente al resto de dependencias de la concesionaria mayor,
dejando un espacio para la APB. la segunda planta (de menores dimensiones) acogera el resto de
las estancias de la Autoridad Portuaria.

Como se acaba de mencionar, la segunda planta es de menores dimensiones que las otras dos,
dado que su forjado se retranquea 4.6 m respecto a la fachada principal. Esto se debe a que la
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restriccion de la altura del edificio para permitir la visual desde el Paseo Maritimo de Mahén hacia
las aguas de su puerto obliga a reducir la altura maxima permitida de los 10 m hasta los 9.14 m,
como maximo (articulo 135.5 del PGOU). Dado que el forjado del techo de la plata baja debe
situarse por encima de los dinteles de los portales, resulta que la planta baja tendra una altura libre
de unos 3.9 m. Por esta razén, se hace imposible que en el frente de fachada se puedan levantar 3
plantas. Asi, la primera planta de la primera crujia paralela a la calle tendra un doble espacio de
una altura y media.

En cuanto al tratamiento de la fachada principal, a parte de su rehabilitacidn se persigue su puesta
en valor. Asi, la remonta de la fachada se retranqueara unos 30 cm respecto a la cara exterior de
la fachada actual, de manera que lo antiguo destaque sobre el fondo neutro que generara lo
nuevo. De esta forma, ademas, se evitara que el nuevo cerramiento vertical resiga las diferentes
molduras y formas del frontén, evitando que éste quede embebido como parte de la nueva
fachada. Asimismo, su la composicion respetara lo dispuesto en el punto 2 del articulo 131, Normes
especifiques per a la imatge de ciutat historica, del Plan General:

Dominio de llenos sobres las aberturas;

Mantenimiento de los criterios de simetria y de composicion vertical y horizontal;
Las aberturas son de dominante vertical;

No se proyectan cuerpos salientes;

En cuanto a materiales y sistemas constructivos, se plantea resolver el edificio del siguiente modo:

1) Estructura:

a. La cimentacion se resolvera a partir de los resultados del Estudio Geotécnico;

b. La estructura principal estara conformada con pilares y jacenas de canto de
hormigén armado in situ. Esto permitira marcar el ritmo espacial mas arriba
mencionado; asimismo, los pilares adheridos a la fachada principal podran trabajar
de forma conjunta con esta Ultima;

c. Los forjados se resolveran con paneles CLT (Cross Laminated Timber), de forma que
se pueda reducir su seccion de trabajo hasta los 20 cm de grueso.

2) Envolvente:

a. Elsuelo se resolvera con una solera de hormigén armado in situ;

b. Las nuevas fachadas seran de doble hoja, con el aislamiento térmico colocado en
medio. En su exterior, se acabaran con un revoco basto de mortero de cal de color
blanco, de manera que la nueva textura contraste con la de la fachada existente;

c. Las carpinterias exteriores cumpliran con lo establecido en los puntos 3y 4 del articulo
131 del Plan General,

d. La cubierta, en cumplimiento del planeamiento municipal, debera ser inclinada de
teja arabe, con algunas pequefias azoteas planas para poder ubicar las
instalaciones.

3) Las particiones interiores, podran ejecutarse también con paneles de madera contraminada
0 con bloques de mortero.
4) Acabados:

a. Los suelos seran de hormigén pulido;

b. Los techos se dejaran vistos, excepto en aquellas zonas donde existan bajantes
(banos, aseos, etc.), donde se instalaran falsos techos;

c. Los paramentos verticales se revestiran segun decida la propiedad y/o la
concesionaria. En cualquier caso, las paredes de los aseos y vestuarios se revestiran
con azulejos.

5) Instalaciones:

a. En general, iran vistas, con el objetivo de abaratar la obra y de facilitar su
mantenimiento;

b. Las conducciones de aguas sanitarias y sucias se ocultaran;

c. Se prevé la instalaciéon de paneles fotovoltaicos en la cubierta.
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A continuacion, se indica el cuadro de superficie Utiles del edificio situado en el Moll de Llevant 134,
135y 136:

SUPERFICIE UTIL SUPERFICIE
PLANTA DEPENDENCIAS .
PARCIAL UTIL TOTAL
CONCESIONARIA 1 462.38 m2
SALA DE INSTALACIONES 34.43 m2
ALMACEN DE MATERIAL / ZONA DE RESIDUOS / TALLER 64.35 m2
PLANTA RECEPCION Y ATENCION AL CLIENTE 67.36 m2
BAJA ESCALERA 10.75 m2 220.14 m2
COCINA Y OFICINA DE MARINERIA 22.00 m2
BANOS Y VESTIDORES DE MARINEROS 10.75 m2
BANOS Y VESTIDORES DE MARINERAS 10.50 m2
ESCALERA 10.75 m2
DISTRIBUIDOR 1 11.60 m2
VESTUARIOS Y ASEOS DE CLIENTES HOMBRES 27.49 m2
VESTUARIOS Y ASEOS DE CLIENTES MUJERES 27.03 m2
PLANTA OFICINAS 54.75 m2
PRIMERA ALMACEN DE MATERIAL ADMINISTRATIVO 11.12 m2 220.28 m2
OFICINA DEL GERENTE 11.51 m2
DISTRIBUIDOR 2 6.21 m2
OFICIO / COCINA / DESCANSO 15.27 m2
LAVABOS DEL PERSONAL 11.46 m2
SALA DE REUNIONES 33.09 m2
PLANTA SALA DE INSTALACIONES 1 11.09 m2
21.96 m2
SEGUNDA SALA DE INSTALACIONES 2 10.87 m2
EXTERIORES | PATIO 79.51 m2 -
DEPENDENCIAS DE LA APB 349.65 m2
PLANTA ACCESO Y ESCALERAS 22.92 m2
34.93 m2
BAJA SALA DE INSTALACIONES 12.01 m2
PLANTA ESCALERAS 10.83 m2
SALA DE INSTALACIONES 12.01 m2 100.85 m2
PRIMERA
DEPENDENCIAS GENERALES 78.01 m2
PLANTA ESCALERAS 10.83 m2
SEGUNDA SALA DE INSTALACIONES 12.01 m2 213.87 m2
DEPENDENCIAS GENERALES 191.03 m2
ZONAS PUBLICAS 65.24 m2
PLANTA .
PASO PUBLICO 65.24 m2 65.24 m2
BAJA
EXTERIORES | PATIO PUBLICO 72.40 m2 -

Tabla 4. Cuadro de superficie Gtiles del edificio situado en el Moll de Llevant 134, 135y 136
4.2.2 Edificio del Moll de Llevant 132 y 133 (concesion 2)
Como se ha explicado al inicio de esta Memoria, la parcela donde se proyecta el segundo edificio
es trapezoidal con ciertas irregularidades en su parte trasera. Tiene un frente de fachada de s6lo
5.76 m (medidos sobre cartografia catastral), y se va ensanchando hasta los 12.54 m en su parte

trasera. En este edificio se ubicaran los servicios destinados a la marina de menores dimensiones.

Aqui, sera la geometria del emplazamiento la que marque la solucién arquitectonica:
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Se decide colocar un nucleo de comunicaciones verticales (ascensor, escaleras e instalaciones) de
forma transversal en la parte central de los 14 metros construibles de parcela. De esta manera, con
un solo elemento, se consigue distribuir los espacios de forma eficiente en cada planta. El mismo
nucleo vertical es el que sirve de distribuidor entre la parte delantera y la posterior, evitando la
creacion de circulaciones secundarias, que, en una emplazamiento tan pequefo e irregular,
supondrian una gran pérdida de espacio.

Dada la claridad espacial de la solucién adoptada, las dos fachadas y los dos muros que cierran el
nucleo vertical deberian ser los elementos estructurales que sustenten el edificio. Esto permitira,
ademas, que las aberturas en fachada se coloquen de forma libre en funcién de las necesidades
de los usos que se desarrollen en el interior del edificio.

En este edificio, el acceso al patio de trabajo situado en la parte posterior de la parcela debera
realizarse por el paso comun habilitado en la planta baja de la edificacion vecina.

En cuanto a materiales y sistemas constructivos, se plantea resolver el edificio del siguiente modo:

1) Estructura:

a. La cimentacion se resolvera a partir de los resultados del Estudio Geotécnico;

b. Tanto la estructura vertical como la horizontal se resolvera con paneles CLT de
madera estructural. Esto permite la prefabricaciéon de las piezas y la rapidez en la
ejecucion de la estructura,;

2) Envolvente:

a. Elsuelo se resolvera con una solera de hormigén armado in situ;

b. Por fuera de las paredes de CLT, se levantara paramentos de fabrica bloques de
mortero, recubiertos con un sistema SATE acabado con mortero de cal. Con esto se
pretende proteger de la intemperie a la estructura,

c. Las carpinterias exteriores cumpliran con lo establecido en los puntos 3y 4 del articulo
131 del Plan General,

d. La cubierta, en cumplimiento del planeamiento municipal, debera ser inclinada de
teja arabe. En su parte posterior, se habilitara un terrado para las instalaciones;

3) Las particiones interiores, al proyectarse muy pocas particiones verticales, estas podran
ejecutarse también con paneles de madera contraminada.
4) Acabados:

a. Los suelos seran de hormigoén pulido;

b. Los techos se dejaran vistos, excepto en aquellas zonas donde existan bajantes
(banos, aseos, etc.), donde se instalaran falsos techos;

d. Los paramentos verticales se revestiran segin decida la propiedad y/o la
concesionaria. En cualquier caso, las paredes de los aseos y vestuarios se revestiran
con azulejos.

5) Instalaciones:

a. En general, iran vistas, con el objetivo de abaratar la obra y de facilitar su
mantenimiento;

b. Las conducciones de aguas sanitarias y sucias se ocultaran;

c. Se prevé la instalaciéon de paneles fotovoltaicos en la cubierta.

A continuacion, se indica el cuadro de superficie Utiles del edificio situado en el Moll de Llevant 132
y 133:

SUPERFICIE UTIL SUPERFICIE
PLANTA DEPENDENCIAS .
PARCIAL UTIL TOTAL
CONCESIONARIA 2 291.08 m2
RECEPCION Y ATENCION AL CLIENTE 33.04 m2
PLANTA INSTALACIONES 2.19 m2
96.26 m2
BAJA DISTRIBUIDOR Y ESCALERAS 12.27 m2
COCINA Y OFICINA DE MARINERIA 22.12m2
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ALMACEN DE MATERIAL 9.74 m2
BAROS Y VESTIDORES DE MARINEROS 882 m2
BANOS Y VESTIDORES DE MARINERAS 8.08 m2
DISTRIBUIDOR Y ESCALERAS 12.27 m2
VESTUARIOS Y ASEOS DE CLIENTES HOMBRES 26.74 m2
PLANTA VESTUARIOS Y ASEOS DE CLIENTES MUJERES 22.91 m2
PRIMERA OFICIO / COCINA / DESCANSO 18.33 m2 96.62 m2
LAVABOS DEL PERSONAL 1418 m2
INSTALACIONES 219 m2
DISTRIBUIDOR Y ESCALERAS 1227 m2
SALA DE REUNIONES 33.04 m2
PLANTA INSTALACIONES 2.19m2
SEGUNDA | OFICINAS 33.41 m2 98.20 m2
ALMACEN DE MATERIAL ADMINISTRATIVO 4.81 m2
OFICINA DEL GERENTE 12.48 m2
EXTERIORES | PATIO 72.00 m2 :

Tabla 5. Cuadro de superficie utiles del edificio situado en el Moll de Llevant 132 y 133

5. AVANCE DE PRESUPUESTO

5.1 Trabajos previos

El presupuesto aproximado de la ejecucion material, actualizado a marzo de 2025, de los trabajos
previos es de CIEN MIL, CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO EUROS Y NOVENTA Y SEIS CENTIMOS
(100.455,96 €).

En el documento nimero 3, Avance de Presupuesto, el Presupuesto aproximado de la Ejecucion
Material se desglosa por partidas generales.

5.2 Nuevo edificio en el solar de la antigua compafia Mediterranea

El presupuesto aproximado de la ejecucion material, actualizado a marzo de 2025, de la obra
proyectada en la parcela de la antigua compafiia Transmediterranea es de UN MILLON, DOS
CIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL, DOSCIENTOS VEINTIUN EUROS Y CINCUENTA Y CUATRO CENTIMOS
(1.298.221,54 €).

En el documento nimero 3, Avance de Presupuesto, el Presupuesto aproximado de la Ejecucion
Material se desglosa por capitulos y subcapitulos.

5.3 Edificio en el Moll de Llevant 132y 133

El presupuesto aproximado de la ejecucion material, actualizado a marzo de 2025, de la obra
proyectada para el edificio situado en el Moll de Llevant 132 y 133 es de CUATRO CIENTOS OCHENTA
MIL, NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES EUROS Y VEINTICUATRO CENTIMOS (480.993,24 €).

En el documento nimero 3, Avance de Presupuesto, el Presupuesto aproximado de la Ejecucion
Material se desglosa por capitulos y subcapitulos.

Palma - Llucmajor, marzo de 2025

Joan Caldentey Sacho Bartomeu Duran i Gelabert
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Arquitecto y Arquitecto Técnico
Col. Nim. 23865 Col. Nim 584061 y PM01979
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ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

AVANCE DEL PRESUPUESTO
CORRESPONDIENTE AL
ANTEPROYECTO

DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS A LAS
MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR

AVANCE DE PRESUPUESTO ‘



ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

Tabla 6. Presupuesto aproximado de la Ejecuciéon Material de los trabajos previos

El presupuesto aproximado de la ejecucion material, actualizado a marzo de 2025, de los trabajos
previos es de CIEN MIL, CUATROCIENTOS CINCUENTA Y CINCO EUROS Y NOVENTA Y SEIS CENTIMOS
(100.455,96 €).

CONCEPTO % VALOR
PRESUPUESTO APROXIMADO DE LA EJECUCION 100.455,96 €
MATERIAL

GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 19% 19.086,63 €
SUBTOTAL 119.542,59 €
IVA 21% 25.103,94 €
PRESUPUESTO APROXIMADO DE CONTRATA 144.646,53 €

Tabla 7. Presupuesto aproximado de Contrata de los trabajos previos

AVANCE DE PRESUPUESTO




ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

Tabla 8. Presupuesto aproximado de la Ejecucion Material de la obra proyectada en la parcela
del antiguo edificio de la compaifiia Mediterranea

El presupuesto aproximado de la ejecucion material, actualizado a marzo de 2025, de la obra
proyectada para el edificio de la antigua compafia Transmediterranea es de UN MILLON, DOS
CIENTOS NOVENTA Y OCHO MIL, DOSCIENTOS VEINTIUN EUROS Y CINCUENTA Y CUATRO CENTIMOS
(1.298.221,54 €).

AVANCE DE PRESUPUESTO




ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

CONCEPTO % VALOR
PRESUPUESTO APROXIMADO DE LA EJECUCION MATERIAL 1.298.221,54 €
GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 19% 246.662,09 €
SUBTOTAL 1.544.883,63 €
IVA 21% 324.425,56 €
PRESUPUESTO APROXIMADO DE CONTRATA 1.869.309,19 €

Tabla 9. Presupuesto aproximado de Contrata del edificio proyectado en la parcela de la
compalfia Mediterranea

AVANCE DE PRESUPUESTO




ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

Tabla 10. Presupuesto aproximado de la Ejecucion Material de la obra proyectada del edificio del
Moll de Llevant 132 y 133

El presupuesto aproximado de la ejecucion material, actualizado a marzo de 2025, de la obra
proyectada para el edificio situado en el Moll de Llevant 132 y 133 es de CUATRO CIENTOS OCHENTA

MIL, NOVECIENTOS NOVENTA Y TRES EUROS Y VEINTICUATRO CENTIMOS (480.993,24 €).

CONCEPTO % VALOR
PRESUPUESTO APROXIMADO DE LA EJECUCION MATERIAL 480.993,24 €
19% 91.388,72 €

GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL

AVANCE DE PRESUPUESTO




ANTEPROYECTO
DOS EDIFICIOS DE SERVICIOS DESTINADOS
A LAS MARINAS SITUADAS EN EL LADO MAR
REFERENCIA P.0.05.25

SUBTOTAL 572.381,96 €
IVA 21% 120.200,21 €
PRESUPUESTO APROXIMADO DE CONTRATA 692.582,17 €

Tabla 11. Presupuesto aproximado de Contrata del edificio del Moll de Llevant 132 y 133

6. RESUMEN DEL AVANCE DE PRESUPUESTO

CAPITULO GENERAL VALOR
TRABAJOS PRELIMINARES 100.455,96 €
PRESUPUESTO EDIFICIO DE LA ANTIGUA COMPARIA 129822154 €
APROXIMADO DE TRANSMEDITERRANEA
EJECUCION MATERIAL | EDIFICIO DEL MOLL DE LLEVANT 132 Y 133 480.993.24 €
TOTAL 1.879.670,74 €
GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 19% 357.137,44 €
AVANCE DEL SUBTOTAL 2.236.808,18 €
E:RS;LTJSXEEO DE VA 21% 469.729,72 €
TOTAL 2.706.537,90 €

Tabla 12. Resumen del Avance del Presupuesto

El TOTAL del Presupuesto aproximado de la Ejecucion Material, actualizado a marzo de 2025, de la
suma de los trabajos preliminares en las dos parcelas, asi como de las obras proyectadas para el
edificio de la antigua compafiia Transmediterranea y para el edificio situado en el Moll de Llevant
132 y 133 asciende a UN MILLON, OCHOCIENTOS SETENTA Y NUEVA MIL, SEISCIENTOS SETENTA EUROS
Y SETENTA Y CUATRO CENTIMOS (1.879.670,74 €).

El TOTAL del avance del Presupuesto de Contrata, actualizado a marzo de 2025, de la suma de los
trabajos preliminares en las dos parcelas, asi como de las obras proyectadas para el edificio de la
antigua compaiiia Transmediterranea y para el edificio situado en el Moll de Llevant 132 y 133
asciende a DOS MILLONES SETECIENTOS SEIS MIL QUINIENTOS TREINTA Y SIETE EUROS Y NOVENTA
CENTIMOS (2.706.537,90 €)

Palma - Llucmajor, marzo de 2025

Joan Caldentey Sacho Bartomeu Duran i Gelabert
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Arquitecto y Arquitecto Técnico
Col. Nim. 23865 Col. Nim 584061 y PM01979

AVANCE DE PRESUPUESTO
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