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Seccién |. Disposiciones generales
CONSEJO INSULAR DE FORMENTERA
15743 Publicacién del acuerdo del Pleno del Consell Insular Formentera de dia 26 de mayo de 2013, de

aprobacion definitiva del estudio de detalle para la reordenacion volumétrica en edificacion situada en
la C / sa Ferreria nim. 1, San Francisco, TM Formentera, promovido por la entidad Arquitectura
Mediterrdnia de la Marina Alta, SL y publicacion de la documentacion grdfica y escrita de dicho estudio
de detalle

Se hace publico que el Pleno del Consell Insular Formentera, en sesidn ordinaria celebrada en fecha de 26 de julio de 2013, adopto, entre
otros, € siguiente ACUERDO:

"Primero. - APROBAR DEFINITIVAMENTE e Estudio de Detalle, seglin proyecto presentado redactado por e arquitecto Sr. David Tent
Alvarez, para reordenar volumétricamente y definir las alineaciones y rasantes de la parcela situada en la C / Sa Ferreria nim. 1 de San
Francisco, TM Formentera, con las siguientes prescripciones que deberan incorporarse en €l proyecto que se presente para la obtencién de la
licencia urbanistica:

- La zona no edificada deberé quedar libre de cierre tal y como se presenta en el estudio de detalle presentado.
- Se simplificar los cercados de los huecos de fachada, asi como de las aristas del edificio y su coronamiento.
Una vez aprobado definitivamente:

« El acuerdo se publicara en el BOIB especificando la ordenacidn de las parcelas resultantes con indicacion de los pardmetros que la
definen.

*El acuerdo se inscribira en el Libro-Registro especificando la ordenacién de las parcelas resultantes con indicacion de los
parametros que la definen de acuerdo con €l articulo 166 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba €l
Reglamento de Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion delaLey sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

« En &l expediente deberan constar toda la documentacién debidamente diligenciada.
Segundo. - NOTIFICAR el presente acuerdo alos promotores del Estudio de Detalle.

Tercero. - PUBLICAR, de conformidad con lo establecido en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases de
régimen local, en relacion a el articulo 140.6 del Reglamento de planeamiento urbanistico, asi como el articulo 103 de la Ley 20/2006, de 15
de diciembre, municipal y de régimen loca de las Islas Baleares, en el boletin Oficia de las Islas Baleares-BOIB-integramente el presente
acuerdo, asi como la documentacion graficay escrita del mencionado Estudio de Detalle. "

De conformitdad con el acuerdo transcrito, se publican en anexo la documentacion gréficay escritadel estudio de detalle.

Contra el acuerdo precedente, que pone fin ala via administrativa, se podrainterponer en el plazo de dos meses a partir del dia siguiente de
esta publicacion, recurso contencioso administrativo ante la Sala Contencioso Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de las Islas
Baleares, todo €llo sin perjuicio de que se pueda utilizar cualquier otro recurso que se estime procedente en derecho, de conformidad con la
Ley 29/1998, de 13 dejulio, que regulalajurisdiccién contenciosa administrativa, y laLey 4/1999, de 13 de enero, de modificacion delaLey
30/1992, de 26 de noviembre, de régimen juridico de las administraciones publicas y del procedimiento administrativo coman.

Asimismo, se indica que la interposicion de los recursos pertinentes no suspenden la eficacia de la disposicion impugnada, ni tampoco
interrumpe los plazos que se puedan derivar, ecepto que la autoridad competente |o acuerde expresamente.

Formentera, 13 de agosto 2013.

El Presidente del Consdll Insular de Formentera
Jaume Ferrer Ribas
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Memoria del estudio de detalle DE “RESIDENCIAL SA RAVAL.
EDIFICIO DE OCHO VIVIENDASY LOCALES.
Adaptada parael cumplimiento del CTE (Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion)
Arquitectura Mediterraneade laMarina Alta, S.L.
Carrer De Sa Ferrerian®l.
San Francesc de Formentera. FORMENTERA. (llles Balears).
INDICE

A. MEMORIA INFORMATIVA
1. PROMOCION
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3. ANTECEDENTES
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B. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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12. ESTUDIO DE VISUALES

A. MEMORIA INFORMATIVA

1. PROMOCION

La iniciativa para la redaccion de este Estudio de Detalle es de la promotora ARQUITECTURA MEDITERRANEA DE LA MARINA
ALTA, S.L. condomicilio en Avda. L'Alcudian® 39, bajo, izg, 03720. Benissa, con C.I.F. n° B-97851125.

2. REDACCION

El promotor encarga la redaccién de este documento al equipo profesional TENT ARQUITECTOS, S.L.P. Sociedad de arquitectos con
domicilio en la avenida L’ Alcudia n° 39, bajo, izg. 03720. BENISSA vy representada por D. Jose David Tent Alvarez, arquitecto colegiado
por el Colegio Oficial delesllles Balears con el n® 950330.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2013/117/835282

3. ANTECEDENTES

En junio de 2011, se solicitd por parte de la promotora licencia parala construccion de un edificio de viviendas, locales y garagjes en un solar
==situado en la calle Sa Ferreria n® 1 de Sant Francesc de Formentera. El n° de expediente de la solicitud de la licencia de obras es 252/2011.
I D50 ue el solar se incluye en zona de proteccion del conjunto histérico, tenia que someterse a andlisis por parte de la Comision Técnica

t& Asesora del Consell de Formentera. Resultado de este andlisis, dicha comision recomienda la reubicacion de la volumetria del edificio para
%que su construccion no afecte alas visuales sobre el conjunto histérico, en especial sobre laiglesia.

% Este documento es el instrumento mediante el cual se propone la modificacion de esta volumetria.
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4, AMBITO

Se delimita el Estudio de Detalle abarcando la parcela sita en Sant Francesc Xavier de Formentera, en lacalle de Sa Ferrerian® 1, en un solar
situado entre la calle Sa Ferreria, la calle Sant Joan y el Jardi de Ses Eres, correspondiente a la referencia catastral n°
3454901CC6835S0001KF. El solar tiene una superficie de 698'57 m2 y reline todas las ondiciones de solar.

5.ESTADO ACTUAL

Se trata de una parcela en el casco urbano Sant Francesc Xavier. El viario que le da acceso se encuentra abierto al uso publico y estan
urbanizadas ,disponiendo de todos los servicios urbanisticos necesarios para que las parcelas que les den frente tengan la consideracion de
solar:

- Acceso rodado por via pavimentada.

- Suministro de agua potable y energia eléctrica.

- Evacuacion de aguas residuales alared de alcantarillado.

- Acceso de peatones, colocacion de aceras y alumbrado publico.

Se trata de una parcela de suelo en ligera pendiente descendente en la direccién noroeste - sureste, presentando unas diferencias de cota
despreciables a efectos de este documento. En la parcela existe una vivienda unifamiliar aislada que seré derruida para la construccién de un
edificio de viviendas y locales.

6. PLANEAMIENTO VIGENTE

Las NN.SS. de Formentera, aprobadas con fecha 09 de septiembre de 2010 y publicadas en el BOIB n° 155 del 27 de octubre de 2010,
clasifican este solar como suelo urbano, casco antiguo CA-SFC Ademas este solar esta clasificado como entorno de proteccion grado 1 del
conjunto historico.

Los parametros urbanisticos fundamentales que se asignan a esta parcela son, de acuerdo a lo establecido en el Anexo | Normas de
zonificacion, parcelacion y edificacion:

NUCLEO DE SANT FRANCESC

1 Casco antiguo CA-SFC. Tipologia continua
1.1 Superficiey dimensiones minimas de la parcela.
a. Parcela minima 200 m2
b. Fachada/fondo minimos: 10 m/15 m
1.2 Parémetros de edificacion.
a. Edificabilidad maxima: 1.20 m2/m2
b. Ocupacién PB 60 % P1 60 %
c. Alturamaxima 6 m
d. Alturatotal 7m
e. NUmero méximo de plantas PB+P1
f. Separacién minimaafondo 5 m
1.3 Indice de intensidad de uso.
IHUR /75
IHUT 125

Por tratarse de edificacion continua, le es de aplicacion el " Capitulo |1 Normas de aplicacién parala edificacion continua' delas NN.SS.
CAPITULO Il NORMASDE APLICACION PARA LA EDIFICACION CONTINUA

Ademas, por tratarse de una zona de proteccion de los Conjuntos Histéricos, deben cumplir 1o establecido en €l articulo 178 de las NN.SS:
Articulo 178 Entornos de proteccion de los Conjuntos histéricos

=—=1. Los grados de proteccion definidos paralos entornos de proteccion de los Conjuntos historicos son |os siguientes:

a. Entorno de proteccion grado 1, correspondiente a las fases primigenias de desarrollo del niicleo, en € que resultara determinante el
ajuste de las caracteristicas de las edificaciones en relacién con la tipologia, alineacién, composicion de fachadas, estética,
materiales, conservacion de visuales sobre el Conjunto e influencia de los espacios libres pablicos y privados.

b. Entorno de proteccién grado 2, correspondiente a las fases posteriores de desarrollo del nucleo, en € que resultard determinante el

et |
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ajuste o regjuste de las caracteristicas de | as edificaciones en relacion con la tipologia, alineacion, composicion de fachadas, estética,
materiales y conservacion de visuales sobre el Conjunto.

c. Entorno de proteccion grado 3, correspondiente a las fases mas recientes de desarrollo del nlcleo, en el que resultara determinante
el gjuste de las caracteristicas de las edificaciones en relacion con la creacion de un nuevo frente de la fachada urbana, |a tipologia,
composicion de fachadas, estética, materialesy conservacion de visuales sobre el Conjunto.

d. Entorno de proteccion grado 4, correspondiente a los terrenos incluidos en entorno y clasificados como suelo rustico, en e que
resultard determinante €l ajuste de las caracteristicas de las edificaciones en relacion con la tipologia, estética, materiales y
conservacion de visuales sobre el Conjunto.

2. El gjuste de las actuaciones que se propongan alas limitaciones y condicionantes que de la asignacion al respectivo grado de proteccion se
derivan, debera ser analizado en cada caso por la Comision técnica asesoradel Consell de Formentera.

B. MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.-PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

LaCTA en sesion de fecha 26 de abri de 2012, emite el marina siguiente acuerdo:

Serequiere a promotor Arquitectura Mediterraneade laMarina Alta, S.L. a aportar la siguiente documentacién:

"Nova proposta a nivell d'estudi de detall en la qual es respecti escrupulosament I'art. 178 de la RNNSS, reubicant la volumetria a fi de
conservar d maxim les visuals sobre el conjunt historic, especialment sobre I'església.”

El presente documento se redacta para dar respuesta a este requerimiento y realizar una nueva propuesta de edificacion para la parcela en
cuestién que reordene los volimenes en €l interior de la parcela parael cumplimiento del articulo 178 delas NNSS'y preservar asi @ maximo
las visuales sobre laiglesia.

2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA
A nivel delaproteccion de las visuales del conjunto historico, se plante una volumetria con las siguientes caracteristicas:
1. Se modificalavolumetriadel edificio, agrupandola en la parte sureste de la parcela.

2. Se crean terrazas descubiertas en la zona proxima a Jardi de Ses Eres de uso privado de los locales con frente a estas terrazas, de forma
que la percepcion visual del conjunto de la plaza es de mayor amplitud.

3. Lafachada del edificio se retranquea en la calle Sa Ferreria, de forma que se amplia dicha calle hastalos 3 metros.

4. El acceso se produce a través de una zona en rampa desde la calle Sant Joan, por un espacio resultante de retranquear en edificio 3 m.
respecto de lamedianera en esta zona, ya que de este modo queda resuelta la medianera respecto de los edificios del solar contiguo, que estan
retranqueados y tienen fachada hacia el interior de su parcelay hacialaparceladel proyecto.

5. Seeliminad patio interior y la piscina para poder agrupar lavolumetriaala parcela
6. Se plantea un volumen quebrado, diferenciando viviendas y unidades de uso para mantener las caracteristicas tipol égicas de la zona..
7. Se preveén |as cubiertas planas para minimizar la alturatotal del edificio y asi mantener al méximo las visuales.

8. La ocupacion del edificio en planta baja, es mayor que en planta primera, de manera que se reduce la proporcién de edificio en planta
primera, intentando mantener al maximo las visuales sobrelaiglesia

Con la solucion adoptada se consigue preservar las visuales sobre €l conjunto historico, tal y como se observa en el plano 12.

En cuanto a la composicion de la fachada se han tenido en cuenta las indicaciones previstas en las normas subsidiarias para | as edificaciones
en el casco antiguo CA, en €l articulo 119.4:

4.1 Composicion de las edificaciones y fachadas:

a. Los volumenes de la edificacidn seran siempre de composicion rectangular, prohibiéndose |os paramentos y volimenes curvos, asi
como los que formen torres cilindricas o semicirculares.

et
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b. La composicién de los huecos de fachada se llevaréa a cabo articulando dichos huecos en una disposicion sensiblemente agrupada
en ges verticales y la superficie de la parte maciza de las fachadas predominara frente a la superficie de huecos. Los huecos seran
rectangulares con predominio de su dimensién vertical y su anchura méxima de 1.20 m en plantas piso y 1.80 m en planta baja. Las
puertas de los garajes podran tener hasta 3 m de anchura.

c. Laresolucion de ritmos y morfologia de |os huecos se adaptara a las caracteristicas tipol égicas tradicionales del entorno préximo
delaedificacion.

d. Las fachadas posteriores y, en su caso, las laterales se tratardn en condiciones de composicion y materiales similares a los de la
fachada principal.

e. Se prohiben los bal cones con balaustradas. L as barandillas seran siempre en sentido vertical, de madera o hierro forjado tipicas de
laisla

Los volumenes de |a edificacién son rectangulares. En los huecos de fachada predomina la dimensién vertical a la horizontal, respetandose
en todos | os casos en ancho méaximo establecido.

La tipologia de huecos y los ritmos se adecuan a los huecos de las edificaciones tipicas de la zona (se puede ver la composicion de los
edificios del entorno en el plano 11 donde se compara la fachada del proyecto con las del entorno préximo)

Las barandillas de |os balcones son de hierro forjado pintadas, en todos |os casos en color negro.

El edificio presenta un pequefio escalonado que lo adapta a desnivel de la calle Sant Joan, y se aprovecha este escalon para partir la
magnitud del edificio en varios bloques diferenciados en altura y retranqueados, adaptandolo a tamafio de las edificaciones unifamiliares
propias del entorno.

4.2 Materialesy colores:

a. Las fachadas se resolveran mediante tendidos tradicionales a base de morteros de cal, resultando prohibidos los aplacados de
piedra, morteros monocapa, revocos pétreos y estucos, asi como los acabados en fébrica vista de piedra tradicional, que s6lo se
admitirén en las edificaciones existentes y en las cercas de separacion.

b. Para el tratamiento general de lafachada de los edificios seré obligado utilizar €l color blanco, siempre mediante pinturas de cal o
silicato u otras que garanticen una correcta similitud con los acabados tradicionales, pudiendo los resaltes de fachada acabarse en los
colores tradicionales de la zona.

c. Lasbarandillasy rejas de hierro iran, sin ningin adorno, pintadas en colores oscuros: verde, azul, gris o negro.

El acabado de las fachadas sera en mortero de cal tradicional, pintado en blanco, con recercos de huecos en color blanco, ya utilizados en
edificios tradicionales, tal y como se puede observar en las iméagenes que aparecen en €l plano n° 11. Las barandillas, tal y como se ha dicho
en el punto anterior, seran de hierro forjado, pintadas en color negro.

4.3 Carpinteria.

a. Las puertas de acceso y las del gargje, asi como las persianas y porticones exteriores seran de color gris, verde o azul segin la
tipologia tradicional y de forma que se consiga la mejor integracion en el entorno. Deberén ser de madera, o metdlicas o de PVC
siempre que su morfologia resulte idéntica alas de madera.

b. El resto de carpinterias exteriores podrén ser de madera, 0 metdlicas o de PVC gjustadas a la morfologia de las de madera, y
acabadas en los colores antes sefialados o blancas. La carpinteria exterior serd de PV C color azul con contraventanas por €l interior
para el oscurecimientos de |as estancias.

4.4 Cubiertas.
a. Serén preferentemente inclinadas, a dos aguas, de teja arabe de tonalidades claras, no permitiéndose los aleros.
Las cubiertas planas podrén ser de acabados tradicionales, gjardinadas o de grava.

b. La apertura de pequefias claraboyas y lucernarios sdlo se admitira en las cubiertas planas, no admitiéndose en cubiertas inclinadas
la apertura de ventanas, claraboyasy lucernarios.

Las cubiertas serén planas transitables Ginicamente para el mantenimiento de la mismay de las instal aciones necesarias por normativa.
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4.4 Limitaciones a disefio y publicidad de los locales comerciales.

a. Solo se permitiran rétulos, excepto de utilidad publica, de los siguientes tipos: Letras sueltas de latén, hierro, maderay cerdmicas o
artesanalesy letras pintadas o grabadas sobre vidrio, maderao similares

b. Los rétulos identificaran el local pero no tendran marcas publicitarias. Las fuentes de iluminacién no podran quedar vistas,
debiendo estar protegidas por una pantalla opaca o translUcida, prohibiéndose cualquier tipo de iluminacién directa sobre la visual
del viandante. Se cumplird en cualquier caso la normativa aplicable sobre contaminacién luminica

c. Tan sdlo se autoriza la instalacion de toldos sensiblemente horizontales, Unicamente de lona que podra ser plastificada pero
conservando su textura, y de color arena, no admitiéndose en ningn caso € uso de cualquier tipo de materia plastico.

5 Los edificios que se construyan en terrenos incluidos dentro del entorno de proteccién de BIC, deberan:

a. Quedar compositivamente integrados, debiendo a éstos efectos incorporar estudio del entorno urbano circundante: caracteristicas
arquitectonicas de los edificios, colores, etc., y de sus visuales.

b. Ajustarse alas condiciones que del grado de proteccidn definido en el Plano 1.5 se deriven.

En principio, en el edificio no se instalaran rétulos ni carteles. La instalacion de los mismos (en caso de redlizarse), seria objeto de una
licencia posterior de cada uno de los propietarios de los locales y que tendrian que adecuarse a la normativa vigente.

El presente documento, junto con el plano n° 11, es el documento que estudia las fachadas del entorno y justifica la adecuacion de la estética
del edificio alatipicadelazona

3. ESTUDIO COMPARATIVO DE OCUPACIONES Y EDIFICABILIDADES

Para €l caso de Estudios de Detalle que ordenen volimenes es preceptivo que en la memoria justificativa figure un estudio comparativo de la
edificabilidad propia de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en el Estudio de Detalle. Obviamente, esto se
observa mejor en los planos de ordenacion, no obstante se incorporan agui, a modo de resumen, las siguientes tablas:

EDIFICABILIDAD SEGUN NN.SS.

Superficie de solar: 698,57 m2

Ocupacion planta baja: 60% (419,14 m2)
Ocupacion planta primera: 60% (419,14 m2)
Edificabilidad maxima: 1,20 m2/m2 ( 838,28 m2)

EDIFICABILIDAD SEGUN ESTUDIO DE DETALLE

Superficie de solar: 698,57 m2

Ocupacion planta baja: 64,16% (448,25 m2)
Ocupacion planta primera: 55,83% (390,03 m2)
Edificabilidad maxima: 1,20 m2/m2 ( 838,28 m2)

En la propuesta hay mayor proporcion del edificio en planta baja que en planta primera, precisamente para conseguir minimizar la
interferencia de las visuales sobre el conjunto historico.

Se observa que se produce una coincidencia de edificabilidad en la parcela, que si bien podria disminuirse, en modo alguno podria
incrementarse.

Sant Francesc de Formentera, septiembre de 2012

El/L os Proyectistas
TENT ARQUITECTOS, S.L.
Jose David Tent Alvarez, Arquitecto.
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ESTUDIO DE DETALLE DE

EDIFICIO DE 8 VIVIENDAS Y LOCALES

Fleno % \N.SS. - AMBITO DE INTERVENCION
oMo \RQUITECTURA MEDITERRANEA DE LA MARINA ALTA S.L.
Situacion

CARRER SA FERRERIA N°1 - SAN FRANCESC - FORMENTERA.

Expediente:
14-11

Escala:

1/2000

Arguitecto. Autor del proyecto:

TENT ARQUITECTOS S.L.

David Tent Alvarez
7

Fecha:

SEPTIEMBRE

2012
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ESTUDIO DE DETALLE DE
EDIFICIO DE 8 VIVIENDAS Y LOCALES

Plano e £\ 1L AZAMIENTO SEGUN NN.SS. Expediente:
14-11
Promotor
ARQUITECTURA MEDITERRANEA DE LA MARINA ALTA S.L.
Escala:
Situacié
"GN CARRER SA FERRERIA N°T - SAN FRANGESC - FORMENTERA. 1/1000
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