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MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se redacta, por encargo de ESPEBE 13 SL, la modificacion del Estudio de Detalle que
se refiere al ambito geografico delimitado por la parcela resultante R1, como resultado de la
agrupacion de las fincas de usos residencial n?3 y n?4 de la Unidad de Actuacion UA17 Pere
Matutes:

- Finca n°3 del proyecto de parcelaciéon de la UA17 Pere Matutes, de referencia catas-
tral 2770121CD6026N0001PJ y superficie de parcela de 10.361,69 m?, situada en la
avenida Pere Matutes 66 y con frente de fachada también a la calle Musico Vicente
Mayans.

- Finca n°4 del proyecto de parcelacion de la UA17 Pere Matutes, de referencia catas-
tral 2770122CD6026N0001LJ y superficie de parcela de 863,18 m?, situada en la
esquina de las calles San Francisco y Musico Vicente Mayans.sorry

Segun el Plan General de Ordenacién Urbana de Ibiza (PGOU1987), aprobado defini-
tivamente por Acuerdo de la CPU en fecha 10/12/1987 y prescripciones en fecha 02/04/1988
- publicado en el BOIB num.43 de fecha 03/26/2015 - las parcelas estan clasificadas como
Suelo Urbano, y calificadas como Zona 8 dentro de Unidad de Actuacion UA-17.

Por tanto, la parcela objeto de esta modificacion de Estudio de Detalle, se corresponde
con la finca agrupada R1 que tiene una superficie neta de suelo de 11.494,87 m?, y una
topografia practicamente plana con una ligera pendiente de noreste a suroeste, sin elemen-
tos relevantes ni construcciones / edificaciones existentes, y con las siguientes dimensiones
de umbrales: 119,99 m de umbral sur, 117,74 m de umbral oeste, 96,60 m de umbral norte
y 114,94 m de umbral este.

2. PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

Procede la formulacion y tramitacion de la presente modificacion del Estudio de Detalle
de la UA17 para dar debido cumplimiento a las determinaciones y condiciones particulares
de la Zona 8 “Turistica en edificacion intensiva” segun estable el P.G.O.U Eivissa, para la
nueva parcela R1 como parcela resultante de la agrupacion de las parcelas n°3 y n°4 de la
Unidad de Actuacion UA17.

La presente modificacion de Estudio de Detalle recoge las condiciones particulares
referentes a la definicion de alineaciones, rasantes y poligono de movimiento para la reor-
denacion de volumenes que regulan la parcela R1 de la Unidad de Actuacion UA17.

Las determinaciones recogidas en este documento no alteran la calificacion del suelo,
y tampoco alteran las condiciones de ocupacion, ni alturas maximas, ni volimenes maximos
permitidos, ni tampoco modifica densidad o intensidad de usos autorizado. Asi mismo no
reduce superficies de viales ni propone apertura de nuevas vias de uso publico y tampoco
reduce espacios libres, ni establece nuevas ordenanzas, ni altera la ordenacion de los pre-
dios colindantes al ambito de la parcela R1 objeto de esta modificacion de Estudio de Detalle.
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3. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Las condiciones particulares de la Zona de Ordenacion calificada como Zona 8 “Turis-
tica en edificacion intensiva”, recogidas en los Certificados urbanisticos de las parcelas n°3
y n°4 son las siguientes:

Zona d_'prdenam;a €s Zona 8, i per tant aquest aprofitament s'ha de materialitzar en
aplﬁ_:ac:m dels parametres edificatoris. L'article 7.4.36.A de les NNUU s'estableixen els
seglients parametres:

* Superficie minima parcel-la: 600m?; 5.000m? per a Us hoteler
¢ front minim parcella; 16,00m

= profunditat edificable: -

* algada reguladora max: 15m; 4 plantes (PB+2+atic)
* alcada total:

¢ alcada planta baixa: 3,00-5,00m

= algada min plantes pis: 2,80m

= Ocupacit; 40%

* Separacid a fagana: HiZ= 3m (%)

* Separacio a llindars: Hi2z 3m (%)

* Separacio a fons; 6,00m {*)

= separacid entre edificis: H, com a minim 6m (**)

* Tipologia edificataria: M: oberta

= edificabilitat; 2mafm2

= Vol all0; max 1,.20m (*+*)

= [ntensitat d'us residencial; 426 habitatges

* Intensitat d'us turistic: il

* Us caracteristic: residencial/turistic

(*)Les reculades s'han de respectar per qualsevol element de F'edificacio damunt rasant.

(**) existeixen excepcions, segons arlicle 7.4.36.A.9 de les NNUU,

(***) a, amplada del carrer al qual donen fagana. Sera d'aplicacio els articles 6.2.23, 6.2.24 i
6.2.25 de les NNUU, Les marquesines queden requlades per l'article 7.4.4

(****) Art 5 llei 8/2012, de 19 de juliol, del Turisme de les |lles Balears: 1plaga turistica/60m?2
parcella. Si s'optés per hotels de ciutat, d'interior, agroturisme, hotels rurals, albergues,
IreﬁJgis, hostalatges i establiments amb categoria minima de 4 esteles, oberts dotze mesos
"y,

L'ds caracteristic de la parcella és el residencialituristic. La compatibilitat d'usos és la
seguent:
Usos compatibles:
a) Industrial: 5'admet lis de produccio artesanal | oficis artistics en situacio de planta baixa,
planita inferiors a la baixa i edificis d's exclusiu.
b}_ Serveis Terciaris: Us admes a toles les seves classes | categories en les seglients
siluacions:
A planta baixa, a planta inferior a la planta baixa i a planta primera,
A planta baixa, a plantes inferiors a la baixa | & plantes pisos fins arribar a una superficie
edificada igual al 50% de la superficie edificada de F'edifici
A edifici d'Us exclusiu
L'is comercial en la seva categoria de gran superficie no podra superar una superficie de
500m2,
c,{ Eguipaments: I'ls és admés a totes les seves classes i en les situacions previstes pera
l'us de serveis ferciaris.

La resta d'usos estan prohibits.
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La parcela R1, objeto de esta modificacion de Estudio de Detalle, se configura como
una parcela resultante lucrativa que cumple con todos los parametros urbanisticos estable-
cidos en el planeamiento vigente y recogidos en los certificados urbanisticos referenciados.

4. DEFINICION DE ALINEACIONES, RASANTES Y ORDENACION DE VOLU-
MENES PARA LA PARCELA R1

La Unidad de Actuacién UA17 Pere Matutes cuenta con proyecto de Compensacion
aprobado en fecha 12 de febrero de 2008, por la Junta de Gobierno Local y con Estudio de
Detalle para la reordenacion de volumenes y definicion de alineaciones y rasantes, aprobado
definitivamente en fecha 5 de febrero de 2009, que se adjunta como plano de Estudio de
Detalle vigente en la documentacioén grafica.
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llustracion 1. PLANO M-7_ Plano de parcelas resultantes, edificabilidad y poligono de movimientos (or-
denacién de volimenes)

Se ha realizado la agrupacion de las Fincas n°3 y n°4 de la Unidad de Actuacion UA17,
con el resultado de una unica finca resultante lucrativa R1. Por lo tanto, este estudio de
detalle reajusta y define el poligono de movimientos de la parcela resultante R1, cumpliendo
con todos los parametros del planeamiento vigente:

PERIMETRO DE LOS POLIGONOS DE MOVIMIENTOS:

En su interior podra disponerse libremente |a edificacion
con arreglo a los parametros urbanisticos de aplicacion .-

R = H/2 : Si los edificios (o alguno de sus cuerpos)
superan los 6.00m. de altura.-

ALTURA DE LA EDIFICACION: {Glosario de Terminologla del PGOU)

Es |la distancia vertical desde la rasante de la acera o del terreno
natural, en su caso, en contacto con la edificacidn, a la Iinea de
encueniro de |a fachada con el plano inferior del dltimo forjado
medida en el punto medio de |a fachada -
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5. DOCUMENTACION GRAFICA
o 01 Plano de Situacion (1/3.000).
o M-7 Plano de Estudio de Detalle vigente
o 02 Plano de poligono de movimientos (1/500).

En Zaragoza, marzo de 2021 ) o
Firmado digitalmente

La arquitecto VALLINO GIL  porvALLINO GIL
MARIA ELENA JURR 5 VA
-00403394C Fecha:2021.03.23

11:03:37 +01'00'
Elena Vallino Gil

Ingennus Urban Consulting
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“REGULACION DE VUELOS-
2.23. Entrantes, salientes y vuelos

1.Wo se permitira sobresalir de la alineacién oficial mis
que con los vuelos que se fijan en estas Normas. Los
salientes méximos se establecen en relacién con el ancho de
la calle.
obligatorios no podra ocuparse el terreno qu
retranqueo de la alineacién de fachada con n
construceién.

2.Los entranfes a partir de la rasante de la calle o

slineacion oficial, oiemare que no dejen medianeriss a

ihea extorior de fachada.
uerpos volados cerrados, miradores y terrazas
1.Tipologta m1
Solo se aduitiré en esta tipologia la construccisn de

Las Normas particulares de Zona contienen la regulacién
de cuerpos volados cerrados, miradores y terrazas en
tipologias M2' M3 ¥ M5

En aquellos Planes Parciales o Estudios de Detalle en que
aparezca concretada la forma y dinensién de los blogues.

fachada de 1os salientes no excedera de la mitad de

ocupacién por planta, cumplirdn las condiciones de
patios de parcela abiertos a fachada, que establecen
estas normas en su articulo 6.2.16.

gun caso el décimo de
calle sobre la que recaigan.
cornisas y aleros

Se permitird la construccién de balcones en las
tipologias M1y M2 con dimension frontal de bandejas no
superior a 1,40 m., cuyo s mo sera de 0,60

2. Cornisas yaleros
El saliente maximo de cornisas yaleros en las
tipologias ML yM2 se regula, en funcién de la anchura
de calle, en la siguiente form

ANCHURA DE CALLE

SALIENTE MAXIMO
(metros)
"

En las tipologias M3 yMS el saliente méximo de cornisas
yaleros sera de 0,60 metros.

3.Los vuelos posibles descritos en los dos puntos
anteriores solo estaran permitidos a partir de una altura
Libre sobre la rasante de la calle en el punto mas
desfavorable de aquellos igualo superior a 3,80 metros. El
saliente miximo no superara en ningin caso el décimo de la
anchura de la calle scbre la que recaigan.

8% .- CONDICIONES PARTICUL
8 "TURISTICA EN EDIFICACION INTENSIV

edificacion

cela minima: 600 m2

correspondiente a la Unidad de Actuacion

6. Altura mixina de la edificacion sobre el terreno

ES DE LA ZO1

ciones particulares para obras de nueva

dades de Actuaci6n definidas en el plano

En uso hotelero 5.

eacisn de
e’ fondo.
+ 40% de la parcela edificable.
+72,00 n2 de construceion por n2 de

| en las zonas §

24 la altura

mxima de la edificacién no debera sobrepasar la cota de

coronacién dal menticulo

~Altura de pisos: la alturs minima de planta baja serd de
imetzos (300) con un mixine de quinientos

centine\fa20 tros (500 y la minina de pisos doscientos ochenta

La construceisn de voelos s someter a la

regulacién genaral contenida en el Titulo 1y la de
marquesinas a lo establecido en =l arte. T.4.4. £1 vielo
maxino sera ds 1,20 m sin sobrepasar un décimo d la anchura
de 13 via piblica scbre la que recaiga

5. Sepazacién entre sdificios dentro de una misma pazcela

b) Fodrd reducisse el valor de la

na parcela se pr.

cten varios edificios

es de sy altura O 3 con

1as que la altura méxina serd de cuatro plantas y 15

14,37, patibilid

de usos no

La regulacién da usos compatibles serd aniloga a 1a e s

Zona 3 en el articulo 1.4.14

PERIMETRO DE LOS POLIGONOS DE MOVIMIENTOS:
En su interior podra disponerse libremente la edificacion
o arreglo a los pardmetros urbanisticos de aplicacion.-

R = Hi2: Si los edificios (0 alguno de sus cuerpos)
superan los 6.00m. de altura.-

ALTURA DE LA EDIFICACION: (Glosario de Terminologia del PGOU)

Es la distancia vertical desde Ia rasante de la acera o del terreno
natural, en su caso, en contacto con la edificacion, a la inea de
encuentro de la fachada con el plano inferior del limo forjado
medida en el punto medio de la fachada.-

SUPERFICIES: - VL-20
-EL-18
-PL4
- Parcela n°1

- Parcelan®2....

- Parcelan®3 .
- Parcelan® .

2810,12m2
5.035,00 m2

5.040,00 m2

474300 m2
1.850,52 m2

10.631,69 m2
863,18 m2

VIAL V~18

17.82

2810,

12 m2

EL-18
5.035,00 m2

PL- 14

5.040,00 m2

Superficie edificabl
N° de habitantes: 426 hab.

Parcela n°4
f— 863,18m2

=

Parcela n°3
10.631,69 m2
16.372,80 m?

12077

3
_ 70.89 70.00 6.00 g
T Bl g g
_ T ERl B
. a8
1207
Parcela n°1
vivienda Bien Catalogado 4.743,00 m2 il
3| o
O Superficie edificable total: 7.304,22m* S —f%— a_ummwm.‘_wmwﬂsmw —pg
(incluidos 311,08 m? correspondientes a la vivienda Bien Cdtalogado 24— OO, -
Ne de habitantes: 189 hab. & g | Superficie edificable: 2.849,50 my
(incluidos 3 correspondientes a la vivienda Bien Catalogadg N° de habitantes: 74 hab.
[
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LIMITE UNIDAD DE ACTUACION N°17

m&#..__u_ U.DHD_.:._.MO.:-;

fomentera@flaneras o aefonca el

Proyecto _

Ubicacién _ Avenida Pedro Matutes Noguera. Eivissa.
Promotor _ JUNTA DE COMPENSACION DE LA UA-17

Domicilio _ EDIFICIO CRISTAL. CIJUAN DE AUSTRIA N°5,3-5°

MODIFICACION DE ESTUDIO DE DETALLE DE LA
UNIDAD DE ACTUACION Ne-17 DEL PGOU DE EIVISSA.

JOSEP FERRER LLANERAS

07800 EIVISSA.
Fecha  ___ Moviembre-2007
Escala ___ 1500
Dibujado ___ TORRES - MARI
Observaciones

PARCELAS RESULTANTES.
EDIFICABILIDAD.

POLIGONO DE MOVIMIENTOS
(Ordenacion de volamenes)

Modifica el plano n°7/8 del E.D. vdo. n°3/0380/07 con fecha 09.02. 2:

planon® -7 Tm i 8




PERIMETRO DE LOS POLIGONOS DE MOVIMIENTOS:

En su interior podré disponerse libremente la edificacién
con arreglo a los pardmetros urbanisticos de aplicacion.

*  Retranqueo = H/2: Si los edificios (o alguno de sus
cuerpos superan los 6.00 m de altura)

ALTURA DE LA EDIFICACION: (Glosario de terminologia del PGOU)

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera o del
terreno natural, en su caso, en contacto con la
edificacion, al a de encuentro de fachada con el
plano inferior del Ultimo forjiado medida en el punto medio
de la fachada.

LIMITE DE UNIDAD DE
ACTUACION

AMBITO DE LA
MODIFICACION DEL
ESTUDIO DE DETALLE

Lo

MODIFICACION DEL ESTUDIO DE
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