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AGENTES

El presente Proyecto Basico y de Ejecucidn hace referencia a la construccion de la plaza de “sa Farinera” (Fase 02 del proyecto de
Rehabilitacion de “ Sa Farinera”) de la calle Creu, 18 de Llubi, Mallorca, el cual corresponde a la remodelacion de de la plaza que
actualmente da acceso a la calle Recto Tomas. El proyecto hace referencia a una obra promovida por el Ayuntamiento de Llubi. El
proyecto se ha realizado de acuerdo con el programa de necesidades propuesto por la propiedad.

El domicilio del Ayuntamiento de Llubi es el de C. San Feliu, 13.

El arquitecto autor del proyecto es Tomés Montis Sastre, colegiado 951826 con DNI 43168359-G con despacho en Palma 07001,
Plaza Frédéric Chopin num 4, 1er piso.

El técnico responsable de la Direccion de la Ejecucion Material se designara en su momento, tras la obtencion de licencia. (llevara la
Coordinacion de Seguridad).

La Empresa constructora serd nombrada igualmente en su momento oportuno.

Se ha redactado un estudio topografico del solar por la empresa TOPOPLUS.

INFORMACION PREVIA

ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

El objetivo de este proyecto consiste en construccion de un nuevo espacio urbano en la plaza de la “Farinera d’en Suau” colindante
del antiguo “Moli d’en Suau” (este ultimo ya restaurado en el afio 2001 por el INESTUR de la Conselleria de Turisme, concretamente
por el arquitecto Vicente Cafiellas).

La plaza existente se ubica en la calle Creu, 18 y el solar linda con el citado molino y con viviendas familiares adosadas con una altura
de planta baja +1 al molino, y el jardin de otra vivienda en el caso de la “ Farinera”.

Este espacio ademas de su acceso por la calle Recto tomas, actualmente tiene otro acceso a través de un aparcamiento publico que
se encuentra a la misma cota que la C/ Creu, abierto desde la construccidn de la Rehabilitacion de la Farinera (Fase 01), en el afio
2017.

El espacio urbano objeto de este proyecto, se encuentra en pleno Casco Antiguo, en el nicleo urbano tradicional formando
alineaciones.

La superficie de parcela. segin mediciones catastrales es de 424 m2.
La superficie de parcela, segin mediciones del arquitecto a través del estudio topografico es de 441,14 m2.

La superficie que afecta en esta segunda fase es de 349,42 m2 de plaza.

De los 349,41 m2 de la plaza, 45,6 m2 es la superficie recuperada debido a la demolicién de parte de la Farinera realizada en el afio
2017.

La construccion existente esta datada de 1900, y su reforma del afio 2017.
La referencia catastral de la Farinera d’en Suau es: 0648804ED0904N0001JB

El encargo solicitado por el Ajuntamiento de Llubi consiste en la transformacién de un espacio urbano actualmente de uso de
aparcamiento como una plaza urbana.
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En el 2001 se ejecuto la rehabilitacion del molino que esta adjunto a “tzFarimaratuiabaraiar s raiabilitar-aeig (jltima.

DATOS DEL EMPLAZAMIENTO Y ENTORNO FiSICO

En el afios 2017 se ha realizado la rehabilitacion de “la Farinera”.

El edificio actual de “ Sa Farinera” consta de planta baja y una planta piso, con una longitud de fachada de 12,29 m, en la planta baja.
En esta se encuentra la maquinaria de “Sa Farinera” catalogada por el Consell, en el departamento de Patrimonio y restaurada en el
2017.

Debido al proyecto de Rehabilitacion de la Farinera de la calle Creu, este solar tiene la posibilidad de acceder a él por medio de un
espacio urbano, desde la calle Creu a nivel de paso, asi como desde la calle Recto Tomas, por la nueva escalera construida.

NORMATIVA URBANISTICA (Y OTRAS SEGUN EL CASO)

Segun lo establecido en el art. 6 de la ley 10/1990 de Disciplina Urbanistica de la CAIB de 23 de octubre, se redacta la siguiente
memoria:

A juicio del redactor, las soluciones adoptadas en el presente proyecto no se encuentran en contradiccion con el cumplimiento de lo
establecido en los articulos 73 a) y 138 b) de la Ley de Suelo.

-Cumplimiento del Articulo 73 del Texto refundido de la ley del Suelo, del 9 de Abril de 1976.
Art. 73-Las construcciones tendran que adaptarse, en lo basico, al ambiente en el cual estuvieran situadas y a tal efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen parte de un grupo de edificios de caracter artistico, histérico,
arqueoldgico, tipico o tradicional, tendrén que armonizar con el mismo, o cuando sin existir conjunto de edificios, haya
alguno de gran importancia o calidad de las caracteristicas indicadas.

-Cumplimiento del Articulo 138 del texto refundido de la ley del suelo, del 26 de junio de 1992.
Art.138.- Las construcciones tendran que adaptarse, en lo basico, al ambiente en el cual estuvieran situadas y a tal efecto:

b)  Enlos lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las respectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos
de caracteristicas historico-artisticas, tipicas o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto
pintoresco, no se permitira que la situacién, masa, alzados de los edificios, muros y cerramientos, o la instalacion de otros
elementos, limiten el campo visual para contemplar las bellezas naturales, rompan la armonia del paisaje o desfiguren la
perspectiva propia del mismo.

El presente proyecto cumple con la Normativa urbanistica establecida en la ley 2/2014 de Ordenacion y uso del suelo asi como en
las NNSS de Llubi 2001.

El presente proyecto cumple con la normativa estatal y autonémica vigente (entre ellas la ley autonomica 3/1993, de 4 de mayo, para
la mejora de la accesibilidad y supresion de las barreras arquitecténicas; del plan director sectorial para la gestién de los residuos de
Mallorca y, en general, cuantos preceptos e intenciones técnicas sean aplicables al caso concreto).

La Normativa aplicable son las Normas Subsidiarias (NNSS) de Llubi 2001, que califica “Sa Farinera” dentro de suelo urbano, Casco
Antiguo. “Es moli d’en Suau” esta considerado como un edificio de proteccion urbana, pero “Sa Farinera” no. No obstante, hay que
tener en cuenta que su maquinaria originalk interior si esta catalogada.

-EN BASE A LA NORMATIVA URBANISTICA MUNICIPAL (NNSS):

PROYECTO: Rehabilitacion y acondicionacion de plaza de “ Sa Farinera”.
EMPLAZAMIENTO: Calle creu num. 18 Llubi 07430 liles Balears.
PROPIETARIO: Ajuntament de Llubi

ARQUITECTO: Tomas Montis Sastre, Arquitecto
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CONCEPTO NNSS Llubi 2001 ESTADOACTUALL .- PROYECTO
Clasificacion del suelo Casco antiguo ¢asco an ?Q%QSQDDBZSGOEDFSDF aDééz@%Ar?ﬁguo
Zonificacion CA CA CA
Condiciones de parcelacion:
Superficie Minima 200 m2 440,41 m2 440,41 m2
Fachada minima m 12,29 m 9,47 m
Condiciones de edificacion:
Altura méxima n° plantas 2 plantas 2 plantas 2 plantas
Altura méxima en metros 6,5m 6,97 m No se modifica
Altura total 8m 9,03 m No se modifica
No se modifica en fase 2
Profundidad maxima edificable 14m 9,02m
Edificabilidad maxima 2,3 m2/m2 0,31m2/m2 No se modifica en fase 2
Fachada maxima (por edificio) 30m 12,29 m No se modifica en fase 2

Tipo de edificacién

| Tipologia:

| Alineacion de vial

| Alineacion de vial

| Alineacién de vial

| Uso

| Socio cultural

| Socio cultural

| Socio cultural

Separacién a linderos:
Fachada: no se modifica

Fondo: 16,4 m

Lindero Derecho: No se modifica
Lindero izquierdo: 2,9 m

Al tratarse de un proyecto de remodelacién de un espacio libre publico existente actualmente destinado a plaza, no se modifica lo
establecido por el Planeamiento urbanistico vigente.

EQUIPAMIENTO URBANO

Los servicios urbanisticos con los que cuenta la parcela son:

-Abastecimiento de agua potable

-Evacuacion de aguas residuales a la red municipal de saneamiento

-Suministro de energia eléctrica
-Suministro de telefonia
-Acceso rodado por via publica

Memoria Descriptiva
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Tomas Montis Sastre

Art. 140.2 de la Ley 2/2014 de Ordenacion y Uso del Suelo de las llles Balears (BOIB N° 43 de 29/03/14)

Planeamiento vigente: Municipal

Sobre Parcela

NNSS de LLubi (fecha de aprobacion definitiva 2001)

(2)
(3)

Reune la parcela las condiciones de solar segun el Art.30 de la LOUS

Si Ne

CONCEPTO

PLANEAMIENTO

PROYECTO

Clasificacion del suelo

Casco Antiguo

4)

Casco Antiguo

Calificacion CA (5 CA
Parcela Fachada minima 7 m2 9,47 m2

Parcela minima 200 m2 () 440,41 m2
Ocupacién o 30% (132,12 m2) 111,5 m2
Profundidad edificable 14m (@ No afecta a este proyecto
Volumen (m¥m?) 1500 m3 No afecta a este proyecto
Edificabilidad (m2m?) 2,3 m2/m2 (1012,94 m2) (s) No afecta a este proyecto
Uso Socio-cultural (9) Socio-cultural

Situacién Edificio en Parcela / Tipologia

Alineacion de vial

(10)

Alineacion de vial

Entre Edificios | —
Fachada Om No afecta a este proyecto
Separacién Fondo 202 m No afecta a este proyecto
linderos ’
Derecha om No afecta a este proyecto
Izquierda om (1) No afecta a este proyecto
Reguladora 6,5m No afecta a este proyecto
Metros
Altura Maxima Total 8m No afecta a este proyecto
N° de Plantas Planta Baja + Planta Piso  (12) | No afecta a este proyecto

Indice de intensidad de uso

1/70 viv /m2

(13)

No afecta a este proyecto

Observaciones:

(14)

En Palma de Mallorca

a7

de Junio

de 2017

El Arquitecto







PLANO DE EMPLAZAMIENTO

Direccion: Calle Creu num 18, 07430 Llubi, llles Balears
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El encargo solicitado por el Ajuntamiento de Llubi consiste en la redagcion de la Fase 2 d r%yecto de rehabilitacion de la Farinera

de Llubi, dedicado al uso social-cultural, tal y como establece la resoluicién.de la co 5%' a% de Hacienda ysadministraciones Publicas

por el cual se autoriza el cambio de uso del inmueble, llamado “Sa Flarinerarqlifbuiuesae 2bassisi_contra sacio-cultural. (BOIB num
84 dla 2 de leiO de 2016) 04878367F5479939DD32860EDF3DF78D47267AB5

En esta segunda fase, se procede a la construccién del espacio urbano, asi como la mejoria de algunos aspectos del edificio de la
Farinera, como la construccion de un armario interior, asi como el saneamiento y recubrimiento de la fachada.

Siguiendo las necesidades planteadas por el ayuntamiento se construira la plaza, asi como se respetara las maquinarias existentes
y sus espacios, acordadas segun la Direccion Insular de Cultura y Patrimonio Histérico.

Al acondicionar esta plaza, el acceso principal sera ahora a través de la plaza que se acede por la calle Recto Tomas. Ademas
supondra una nueva conexién entre dos calles.

Al ser una ampliacion del Moli d’en Suau, y rehabilitarse como ya se hizo en su dia, se considera el bafio de minusvalidos existente
en “el moli” como el mismo de la Farinera, siendo este ya adaptado y de uso unisex. Con la adeacuacién de esta nueva plaza, facilita
la comunicacion entre “es Moli” y “La Farinera”.

Con la acondicionacion de la plaza,se potenciara la finalidad de las dos fases del proyecto donde los dos edificios funcionaran como
uno solo, en dos construcciones distintas ya existentes.

La finalidad de la rehabilitacion del patio posterior (actualmente es un parking de dificil acceso), pretende ademas de acondicionar un
nuevo espacio urbano para disfrute del ciudadano, generar el nexo de unién entre el Molino y la Farinera.

FASE 01 (realizada en el afio 2017):
Reforma del edificio de la Farinera, asi como la construccidn de una escalera exterior y un ascensor.

-CUADRO DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS (ESTADO REFORMADO EN LA FASE 01):

Cerrada(1) Porche(2) Total 100%(1)+50%(2)
P.BAJA 89,8 m2 20,02 99,81 m2
P.PISO 89,8 m2 0 89,8 m2
TOTAL 179,6 m2 20,02 189,61 m2

FASE 02 (Objeto de este proyecto):

La superficie que afecta en esta segunda fase es de 349,42 m2 de plaza, construyendose a la vez, un armario de almacenaje en el
interior de la Farinera, asi como finalizacién de tratamiento de la fachada exterior de la Farinera.

LAS PRESTACIONES DEL EDIFICIO Y CUMPLIMIENTO DE CTE

CUMPLIMIENTO DEL CTE.
Al tratarse de la remodelacién de un espacio urbano, no es de aplicacion el CTE.

PRESTACIONES DEL EDIFICIO

A continuacién, se indican las prestaciones del edificio proyectado a partir de los requisitos basicos indicados en el Art. 3 de
la LOE y en relacion con las exigencias basicas del CTE.

En el segundo y si procede, se indican las prestaciones del edificio acordadas entre el promotor y el proyectista que superen
los umbrales establecidos en el CTE.

Finalmente, en el tercer apartado se relacionan las limitaciones de uso del edificio proyectado.

Memoria Descriptiva
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basicos: Seguin CTE En proyecto
asicos: C o .~ | BR proyecto
Ley 252008, R.D. 10002010 MEH. Llei 10/1998-CAIB)
De tal forina_que no selpfdilzess &l 84k o nartes delimismo, dafios que tengan su
i : - 7ERAT 2860 7 ]
Seguridad DB-SE Seguridad DB-SE origen o 18RRI RIRARE2RACSIYHRE R4 g8 SRS forjados, los muros de carga

estructural u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica
y la estabilidad del edificio.
De tal forma que los ocupantes puedan desalojar el edificio en condiciones seguras, se

DB-SI Segurl(jad en DB-SI pueda limitar la extension del incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se
caso de incendio . i ) .
permita la actuacion de los equipos de extincién y rescate.
DB-SU Segyndaﬁ de DB-SU De tal forma que el uso normal del edificio no suponga riesgo de accidente para las
utilizacion personas.

Higiene, salud y proteccion del medioambiente, de tal forma que se alcancen condiciones
Habitabilidad DB-HS Salubridad DB-HS aceptlables de sa_lubndqd y estanqueidad en el amblente |nte_r|or del edificio y que este.r)o
deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion
de toda clase de residuos.

DB-HR Proteccion frente NBE CA88 De tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de las personas y les permita

al ruido realizar satisfactoriamente sus actividades.
Ahorro de energia De tal forma que se consiga un uso racional de la energia necesaria para la adecuada
DB-HE y aislamiento DB-HE L oy
o utilizacion del edificio.
térmico
Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalaciones que
permitan un uso satisfactorio del edificio
_— - D145/1997 De tal forma que la disposicion y las dimensiones de los espacios y la dotacion de las
Funcionalidad ) Habitabilidad D20/2007 instalaciones faciliten la adecuada realizacion de las funciones previstas en el edificio.
Accesibil L 3/1993 De tal forma que se permita a las personas con movilidad y comunicacion reducidas el
- ccesibilidad . - oy o . : =
D 20/2003 acceso Y la circulacién por el edificio en los términos previstos en su normativa especifica.
Acceso a los RDL1/1998 De telecomunicacion audiovisuales y de informacion de acuerdo con lo establecido en su
) servicios RD401/2003 normativa especifica.
bqu_uisit.os Segun CTE En proyecto Prestaciones que superan el CTE
asicos: en proyecto
Seguridad DB-SE Seguridad estructural DB-SE No procede
DB-SI Seguridad en caso de incendio DB-SI No procede
DB-SU Seguridad de utilizacion DB-SU No procede
No procede
Habitabilidad DB-HS Salubridad DB-HS No procede
DB-HR Proteccion frente al ruido DB-HR No procede
DB-HE Ahorro de energia DB-HE No procede
No procede
Funcionalidad - Habitabilidad D145/1997 D20/2007 No procede
- Accesibilidad L 3/1993 D 20/2003 No procede
- Acceso a los servicios RDL1/1998 RD401/2003 No procede

LIMITACIONES DEL EDIFICIO EN SU CONJUNTO Y EN CADA UNA DE SUS DEPENDENCIAS E INSTALACIONES.
El edificio solo podra destinarse a los usos previstos en el proyecto.

1-Evitar aplicar en la estructura, en fase de ejecucion y una vez finalizada, sobrecargas no previstas. No colgar de los forjados
sobrecargas no autorizadas.

2-No incumplir ninguna de las normas de mantenimiento y uso, exigibles a los usuarios y a la propiedad. Especialmente las tareas de
mantenimiento y limpieza de los elementos de evacuacion de aguas de cubiertas, terrazas, efc...

3-Ademas de no superar las limitaciones exigidas en las ordenanzas municipales respecto a actividades realizables en el edificio.

La dedicacion de algunas de sus dependencias a uso distinto del proyectado requeriré de un proyecto de reforma y cambio de uso
que seréa objeto de licencia nueva. Este cambio de uso sera posible siempre y cuando el nuevo destino no altere las condiciones del
resto del edificio ni sobrecargue las prestaciones iniciales del mismo en cuanto a estructura, instalaciones, etc.

PLAZO DE LAS OBRAS.

El plazo que se considera necesario para la ejecucion de las obras es de 4 meses. La justificacion de este palzo se encuentra en el
apartado PLAN DE OBRA de la presente memoria.
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Palma de Mallorca, Junio 2017

Arquitecto: Tomas Montis Sastre
Num.colegiado: 951826
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