Formentera, 10 de abril de 2013.ESTUDIO DE DETALLE DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA POL-03
REVISION DE LAS NNSS DE FORMENTERA

1 Ambito

1 El ambito de éste Estudio de detalle esta basicamente constituido por los terrenos incluidos en la Unidad de
Actuacion UA POL-03, en el nucleo del Poligono Industrial de Formentera, que resultd definida y delimitada por la
Revision de las NNSS de Formentera aprobada definitivamente por el Pleno del Consell Insular de Formentera
mediante acuerdo de fecha 30 de septiembre de 2010 (BOIB no 155 EXT de fecha 27.10.2010).

2 La ficha de dicha UA, que consta en el Anexo Il de las Normas Urbanisticas, sefiala lo siguiente:

2.1 Ambito: Terrenos con una superficie total de 19.635 m2 y parcialmente clasificados como:
a. Suelo urbano y calificados como VE 01-POL (5.404 m2), VE 02-POL (3.215 m2) y viario (3.145 m2)
b. Suelo rustico y calificados como SGCI-R (3.666 m2) y SGEQ-MD (4.204 m2)

2.2 Objeto: Obtencién de terrenos calificados como SSGG en suelo rustico y viario y urbanizacion de la zona

2.3 Aprovechamiento lucrativo global: 5.819 m2t. Namero maximo de viviendas: 1. Desglose:
a. Parcela VE 01-POL 5.404 m2t
b. Parcela VE 02-POL 415 m2t. 1 vivienda

2.4 Desarrollo: Ordenacion directamente definida en planos
2.5 Sistema de actuacién: Compensacion
2.6 Tipo de actuacion de transformacién urbanistica: Nueva urbanizacion

2.7 Ordenacién: Con arreglo a las determinaciones de cada calificacion. Volumetrias especificas:

VE 01-POL: Idénticas condiciones que la calificacién IN-POL, debiendo inscribirse la edificacion en el poligono de
movimiento definido y pudiendo las edificaciones adosarse a la medianera que separa ambas parcelas

VE 02-POL: Mantenimiento de los usos y volumetria actuales salvo actuaciones permitidas por el Catalogo que, en
su caso, podran alcanzar un techo edificable maximo en la parcela de 415 m2.

3 El ambito del Estudio de detalle, que se sitlia y grafia en el plano no 01 de la documentacion grafica del proyecto,
incluye asimismo los terrenos correspondientes al actual vial publico de acceso existente colindante con los
terrenos de la UA a fin de definir adecuadamente y de forma unitaria sus alineaciones.

2 Marco legal

1 La figura de los Estudios de detalle viene regulada por el articulo 14 del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana aprobado por el Real Decreto 1346/1976, de 9 abril, que sefiala que:

1.1 Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso para completar o, en su caso, adaptar,
determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y en los Planes Parciales.

1.2 Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segun los casos:
a. El sefalamiento de alineaciones y rasantes; y/o
b. La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan.

1.3 Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones fundamentales del Plan, sin alterar el
aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio. En ningun caso podran ocasionar
perjuicio ni alterar las condiciones de la ordenacién de los predios colindantes

1.4 También podran formularse Estudios de Detalle cuando fueren precisos para completar el sefialamiento de
alineaciones y rasantes, respecto a las normas complementarias y subsidiarias del Planeamiento.

1.5 Los Estudios de Detalle comprenderan los documentos justificativos de los extremos sefialados en el numero
dos.

2 En desarrollo de lo anterior, el articulo 65 del Reglamento de planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, aprobado por el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, determina que:

2.1 Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a. Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el suelo urbano por el Plan
general, normas complementarias y subsidiarias de planeamiento o proyecto de delimitacion de suelo urbano, en
las condiciones que estos documentos de ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes



previstas en los instrumentos de ordenacién citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto
fijen.

b. Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes parciales

c. Ordenar los voliumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan general o de las normas complementarias y
subsidiarias de planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes parciales en los demas casos, y
completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio estudio de
detalle.

2.2 La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitara a las vias de la
red de comunicaciones definida en el Plan o norma cuyas determinaciones sean desarrolladas por aquél.

2.3 En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan general, normas
complementarias y subsidiarias, Plan parcial o proyecto de delimitacién, no se podra reducir la anchura del espacio
destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningun caso la adaptacion o reajuste del
sefalamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la
adaptacion o reajuste realizado.

2.4 La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas maximas y de
los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de poblacién establecida en el mismo, ni
alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las demas
determinaciones del Plan.

2.5 En ninguin caso podra producir perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

2.6 Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan general, normas complementarias
y subsidiarias de planeamiento y Plan parcial que no estuvieran previamente establecidas en los mismos.

3 Por su parte el articulo 66 del citado Reglamento establece que los Estudios de detalle contendran los siguientes
documentos:

a. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

b. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuara, ademas, un estudio comparativo de la
edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan, y de las que se obtienen en el
estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el numero 3 del articulo
anterior.

c. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se completan, adaptan
o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacién y su relacién con la anteriormente existente.

4 El articulo 7 de las Normas Urbanisticas de la Revision sefiala que:

4.1 Los limites de los ambitos definidos por las NNSS podran ser objeto de reajuste por los instrumentos de
desarrollo de las NNSS cuando afecten a los siguientes aspectos:

a. Alineaciones o lineas de edificacion existentes.

b. Caracteristicas topograficas del terreno.

c. Existencia de arbolado y otros elementos de interés segun el parecer de los servicios técnicos insulares.

4.2 Se admitira, en relacion a las superficies delimitadas en los planos de las NNSS, un margen de error del mas
menos 5 %, debiendo la presentacion de las diferentes documentaciones efectuarse sobre cartografia oficial
municipal.

5 Por ultimo, el apartado 3 del articulo 8 de dichas Normas Urbanisticas establece que:

5.1 Se formularan Estudios de detalle cuando asi lo dispongan las NNSS o los Planes especiales y con las
finalidades que en aquellos se establezca. También se formularan cuando el Consell de Formentera lo considere
necesario, por propia iniciativa o a propuesta de interesado, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una
actuacién o emplazamiento determinado.

5.2 Se podran formular Estudios de detalle con alguna o algunas de las siguientes finalidades:

a. Sefalar alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en desarrollo de las previsiones
contenidas en el planeamiento y completando las que ya estuviesen fijadas.

b. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento, pudiendo concretar los trazados,
sin reducir en ningun caso la superficie del viario y otros espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades ni
alterar los aprovechamientos asignados.

c. Ordenar los volumenes edificatorios, de acuerdo con lo sefialado en los articulos 81, 108 y concordantes de
éstas NNUU.

3 Objeto



1 El Estudio de detalle se formula a los efectos sefialados en el apartado los apartados 2.5.1 y 2.5.2 anteriores, con
la finalidad de definir de forma precisa los limites de la Unidad de Actuacién UA POL-03, y las alineaciones y
limites de calificacion definidos en la documentacién grafica de la Revision de las NNSS para los terrenos que
resultan afectados por la delimitaciéon de la misma.

2 La definicién precisa de limites y alineaciones se efectia sobre cartografia de detalle, dentro del margen de error
del mas menos 5 % determinado por el articulo 7.4 de las Normas Urbanisticas.

4 Definicidon precisa de los limites de la UA, alineaciones y limites de calificaciones de los terrenos
incluidos

La definicién precisa de dichos limites y alineaciones es la que se grafia en los planos nos 02, 03 y 04 resultando
como consecuencia de la misma el siguiente reparto de superficies:

. Superficie total del ambito: 20.362,06 m2

. Superficie calificada como SGCI-R: 3.601,10 m2

. Superficie calificada como SGEQ-MD: 4.226,00 m2

. Superficie calificada como VE 01-POL: 5.537,53 m2

. Superficie calificada como VE 02-POL: 3.340,05

. Superficie calificada como viario V: 3.656,17 m2
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5 Ficha de la UA

Como consecuencia de lo sefialado en el apartado anterior, la ficha de la UA, una vez incluidos los reajustes que
de lo sefialado en el mismo se derivan, quedara como sigue:

1 Ambito: Terrenos con una superficie total de 19.504,56 m2 y parcialmente clasificados como:
a. Suelo urbano y calificados como VE 01-POL (5.537,53 m2), VE 02-POL (3.340,05 m2) y viario (2.798,98 m2)
b. Suelo rustico y calificados como SGCI-R (3.601,10 m2) y SGEQ-MD (4.226,00 m2)

2 Objeto: Obtencion de terrenos calificados como SSGG en suelo rustico y viario y urbanizacion de la zona

3 Aprovechamiento lucrativo global: 5.952,53 m2t. Numero maximo de viviendas: 1. Desglose:

a. Parcela VE 01-POL 5.537,53 m2t

b. Parcela VE 02-POL 415 m2t. 1 vivienda

4 Desarrollo: Ordenacion directamente definida en planos

5 Sistema de actuacion: Compensacion

6 Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Nueva urbanizacion

7 Ordenacion: Con arreglo a las determinaciones de cada calificacion. Volumetrias especificas:

VE 01-POL: Idénticas condiciones que la calificacién IN-POL, debiendo inscribirse la edificacion en el poligono de
movimiento definido y pudiendo las edificaciones adosarse a la medianera que separa ambas parcelas

VE 02-POL: Mantenimiento de los usos y volumetria actuales salvo actuaciones permitidas por el Catalogo que, en
su caso, podran alcanzar un techo edificable maximo en la parcela de 415 m2.

6 Documentacion grafica del Estudio de detalle

La documentacion grafica de éste Estudio de Detalle esta constituida por los siguientes planos:

Plano no 01: Situacién, a escala 1:2.000

Plano no 02: Determinaciones del articulo 8.3 de las NNUU, ambito total, a escala 1/750

Plano no 03: Determinaciones del articulo 8.3 de las NNUU, a escala 1/500
Plano no 04: Determinaciones del articulo 8.3 de las NNUU, a escala 1/500
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