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Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
CONSELL INSULAR DE FORMENTERA
21302 Publicacio de ’acord del Ple del Consell insular de Formentera en sessio de 31 d’octubre de 2014,

d'aprovacio definitiva de D’estudi de detall per tal de definir aliniacions i rasants i reordenar
volumétricament la parcella de la unitat d’actuacio anomenada UA EPJ-04, situada as Pujols, TM
Formentera, (Exp. num. 386/2013 llicéncies obres majors)

En compliment de I’establert a 1’article 70.2 de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les bases de régim local, en relacié a ’article 140.6
del reglament de planejament Urbanistic; aixi com ’article 103 de la Llei 20/2006, de 15 de desembre, municipal i de régim local de les Illes
Balears, es fa public que el Ple del Consell insular de Formentera en sessi6 de 31 d’octubre de 2014 va adoptar, entre d’altres, el seglient

ACORD:

Primer.- APROVAR DE FORMA DEFINITIVA T’Estudi de Detall per tal de definir aliniacions i rasants i reordenar volumétricament la
parcel-la de la unitat d’actuacié anomenada UA EPJ-04, situyada as Pujols, amb la volumetria especifica VE 05-EPJ, amb els segiients

parametres:

QUADRE COMPARATIU NNSS-ESTUDI DE DETALL

PARAMTERES RESULTANTS DE LA UA EPJ-04

SUPERFICIE UA

VE 05-EPJ
APROFITAMENT (20% UA)
APROF (% VE-05-EPI)
SGEL-P

Viari

TOTAL

USOS
TIPUS ORDENACIO
SUP PARCEL.LA M2
APROFITAMENT UA %
M2
APROFITAMENT VE 05-EPJ %
EDIFICABILITAT M2/M2
OCUPACIO MAX %
M2
ALTURA MAX M
ALTURA TOTAL M
NUM MAX PLANTES NUM
SEPARACIONS
A VIALM
——RESTAM
i INDEX INTENSITAT D'US
~AITUT
2 [TUR
2 NUM MAXIM D'HABITATGES
%NUM MAXIM AT
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Segons NNSS
2.476,00
685,00

495,20

0,72

851,00

940,00
2.476,00

(*) Marge d'error admeés segons Art. 7 RNNSS i segons topografic

PARAMETRES URBANISTICS DE LA CLAU VE 05-EPJ

Segons NNSS
RESIDENCIAL / AT
AILLADA
685,00

20,00

495,20

0,72

1,38

25,00

171,25

9,00

10,00
PB+P1+P2

5,00
3,00

1/166,66
1/27,77
4

25

% A
1,050
1,050
1,050
0,00
1,050
1,050

Segons Estudi de Detall
RESIDENCIAL / AT
AILLADA

719,25

20,00

519,96

0,72

1,38

40,00

287,70

9,00

10,00

PB+P1+P2

5,00
3,00

1/166,66
127,77
4

25

Segons amidament
2.599,80

719,25

519,96

0,72

893,55

987,00

2.599,80
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Segon.- APROVAR AMB CARACTER DEFINITIU I’escriptura de reparcel-lacié voluntaria de la unitat d’actuacié anomenada UA
EPJ-04, segons escriptura signada davant el notari Sr. Javier Gonzalez Granado el 9 de febrer de 2012, amb num. 94 de protocol, i subsanacio
d’11 d’octubre de 2013 signada davant el mateix notari, amb el niim. 808 de protocol.

Tercer.- Una vegada aprovat definitivament:
® [’acord es publicara al BOIB especificant I’ordenacio de les parcel-les resultants amb indicacio dels parametres que la defineixen.

® TL’acord s’inscriura al Llibre-Registre especificant 1’ordenacié de les parcel-les resultants amb indicacio dels parametres que la
defineixen d’acord amb I’article 166 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el Desarrollo y Aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

® A I’expedient haura de constar tota la documentaci6é degudament diligenciada.
“ESTUDI DE DETALL PER EL DESENVOLUPAMENT DE LA “UA EPJ-04” AL NUCLI D’ES PUJOLS. FORMENTERA.
INDEX:
I - MEMORIA
0- DADES GENERALS.
A- MEMORIA JUSTIFICATIVA
1. OBJECTIU I AMBIT DE L’ESTUDI DE DETALL:
2. DESCRIPCIO DE LA UNITAT D’ACTUACIO:
3. JUSTIFICACIO JURIDICA
4. INFORMACIO URBANISTICA
5. INFORMACIO CADASTRAL
6. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL
7. CRITERIS DE LA SEVA FORMULACIO
8. JUSTIFICACIO DELS PARAMETRES PROPOSATS DE LA VE 05-EPJ.
9. JUSTIFICACIO DELS PARAMETRES PROPOSATS AL SGEL-P.
10. ESTUDI COMPARATIU DE L’APROFITAMENT RESULTANT.
B- MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ORDENACIO DELS SECTORS DE LA UA EPJ-04:
2. ORDENACIO DEL SECTOR D’APROFITAMENT PRIVAT: VE 05-EP]J
3. QUADRE RESUM DE PARAMETRES URBANISITCS
C- ANNEXOS
1. TOPOGRAFIC
2. FITXA CADASTRAL
3. ANNEX FOTOGRAFIC
#11- DOCUMENTACIO GRAFICA

ED 01 SITUACIO I EMPLACAMENT. FOTOPLANOL
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ED-02 TOPOGRAFIC. SECCIONS EL TERRENY

ED-03 PLANEJAMENT SEGONS NNSS

ED-04 JUSTIFICACIO SEPARACIONS

ED-05 PROPOSTA D’ORDENACIO DE LA UA EPJ-04.

ED-06 FITXA URBANISTICA. PROPOSTA DINS L’ENTORN.

0- DADES GENERALS

Nom del projecte: Estudi de Detall per el desenvolupament de la UA EPJ-04 de Formentera.
Us previst caracteristic: Habitatges en edifici plurifamiliar, Apartaments turistics, Local comercial i garatges
Emplagament: UA EPJ-04. C/ Des Fonoll Mari. Es Pujols.

Municipi: Formentera

Agents:

Promotor: Antonio Alemany Gémez, DNI (...), amb domicili al carrer (...).

Dades de contacte: mobil: (...)

mail: (...)

Técnics redactors: Marc Padros Estivill i Xavier Valls Calvet, arquitectes col.legiats al Col.legi Oficial d’Arquitectes de Catalunya amb els
numeros 23564/4 1 23.622/5 respectivament, i amb despatx professional al passeig Picasso 14, ent 2a. 08003 Barcelona.

Dades de contacte: tf: (...)

mobil: (...)

mail: (...)

A- MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. OBJECTIU I AMBIT DE L’ESTUDI DE DETALL:

Aquest Estudi de Detall es redacta amb 1’objecte de definir i concretar les alineacions, rasants i ordenar els volums edificatoris de la Unitat
d’Actuacioé EPJ- 04 d’Es Pujols de Formentera.

2. DESCRIPCIO DE LA UNITAT D’ACTUACIO:

La “UA EPJ-04” correspon a la delimitacié d’una finca urbana situada al nord-oest d’Es Pujols amb accés des del carrer des Fonoll Mari que
es troba totalment urbanitzat.

La finca, de forma rectangular, limita al nord amb una edificaci6 aillada de planta baixa i pis, a I’oest amb el carrer de Fonoll mari, al sud
amb la UA EPJ-03 i a I’est amb la UA EPJ-07 i la UA EPJ-05. Tota la longitud de la parcel.la en el seu costat oest confronta amb el carrer
Fonoll Mari i és on es pot realitzar I’accés rodat. La resta de limits corresponen a parcel.les privades. El carrer t¢ una amplaria de 15 m i
disposa de tots els serveis urbanistics. La resta de la parcel.la esta sense edificar i esta ocupada majoritariament per pins i vegetacio baixa.

Segons les “Normes Urbanistiques i de 1’Ordenaci6” del Consell de Formentera, amb aprovaci6é definitiva de setembre de 2010, la
UA-EPJ-04 és un ambit de terrenys de sol urba de forma rectangular, amb una superficie total de 2.476 m2 i unes dimensions aproximades de
93 m de longitud i 41 d’amplada.

En relacio a les superficies delimitades s’aprecia un petit diferencial que en amidament topografic es comprova que la superficie real de la
#£UA-EPJ-04 ¢és de 2.599,80 m2.

Aquest amidament real és la base del calcul de 1’aprofitament lucratiu.
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S’adjunta annex fotografic de 1’estat actual dels terrenys (A 1’expedient municipal)
3. JUSTIFICACIO JURIDICA

Aquest planejament s’empara amb les disposicions de la revisido de les Normes Subsidiaries (NNSS) de Planejament del Municipi de
Formentera, publicat a 1’acord del Ple del Consell Insular Formentera de dia 30 de setembre de 2010, amb aprovacié definitiva al nim.155
Ext. del Butlleti Oficial de les Illes Balears de 27 d'octubre de 2010, i en les seves Normes Urbanistiques (NU) i de 1’Ordenacié contingudes.

En concret es fa mencio6 en I’Art. 8 (Instruments de planejament derivat) de les NU del desenvolupament de les NNSS mitjancant Estudis de
Detall com a instrument de planejament derivat, i en tot cas quan sigui exigit en les distintes unitats d’actuacid (Art. 8.3.5 NU).

Aixi mateix, segons I’Art. 9 (Gestio) de les NU I’Estudi de detall ajustara els parametres d'edificabilitat i index d'intensitat definits per a les
V.E. a qué resultin del repartiment dels parametres d'aprofitament lucratiu i nombre maxim d'habitatges o de places turistiques fixat amb
caracter global, que tindran caracter prevalent.

En Annex III de les NU, referent a les Unitats d’Actuacio, es determina que “s’haura de formular Estudi de Detall per a la fixacio dels limits
de la UA, de les alineacions i limits de qualificaci6 i de la volumetria” (UA EPJ-04 4).

El present document inclou tota la documentacié necessaria per a la finalitat, contingut i abast de la proposta, i segons es determina a 1’article
171.2 de les NU (Planejament Derivat):

A. Memodria justificativa, en la que es recullen les conclusions de I'analisi urbanistica, s'expressen els criteris per a I'adopcié de les
determinacions que s'estableixin i es facin explicites les raons que han aconsellat la seua formulacid. Contendra estudi comparatiu de
l'aprofitament resultant de 1'aplicacié de les determinacions del planejament que li dona cobertura i de les per ell establides.

B. Memoria descriptiva, on quedi prou descrita I'ordenacié que es defineixi. C. Plans que, sobre el topografic, a escala adequada i, com a
minim a 1:500, representin graficament 1&€s seues determinacions en la seua posicio altimétrica i planimétrica i en la disposicio de la seua
forma volumétrica quan procedisca, i expressen, si €s el cas, la relaci6 d'aquestes amb les anteriorment existents.

D. Quan es tracti d'ordenar o reordenar volums edificables s'inclouran algats, plantes i perspectives en projeccio isométrica que expressen la
relaci6 de l'ordenaci6 dels volums que defineixin amb les de 1'ordenacié precedent.

E. Quan el seu objectiu sigui la determinacié d'alineacions es diferenciaran clarament les anteriors de les propostes.
F. Quan preveuen moviments de terres, quedaran perfectament definits mitjancant les seccions que es consideren necessaries.
4. INFORMACIO URBANISTICA

La revisi6 de les Normes Subsidiaries (NNSS) de Planejament del Municipi de Formentera, publicades a 1’acord del Ple del Consell Insular
Formentera de dia 30 de setembre de 2010, amb aprovacié definitiva al nim.155 Ext. del Butlleti Oficial de les Illes Balears de 27 d'octubre
de 2010, i en les seves Normes Urbanistiques i de I’Ordenaci6 contingudes, defineixen la UA EPJ-04 del Nucli d’Es Pujols, i classifica com a
sol urba.

5. INFORMACIO CADASTRAL
La finca té la referéncia cadastral nim: 5875116CC6857N0001WW, segons fitxa informativa que s’adjunta en annex.
6. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

Els terrenys de la UA EPJ-04 son de propietari Uinic, a nom de el Sr. Antonio Alemany Gémez, DNI (...), amb domicili al carrer (...). Els
terrenys inclouen part de les cessions de vial ja efectuades en execuci6 de la corresponent urbanitzacié del carrer del Fonoll Mari.

7. CRITERIS DE LA SEVA FORMULACIO

Segons es preveu en I’art. 108 de les NU de Reordenacié mitjangant Estudi de Detall, en sectors amb tipologia d’edificacions aillades es

planteja la redistribucié d’edificabilitat i de reordenacié de volums definits per les NNSS mitjancant la tipologia de volumetria especifica, que
s’ha realitzat segons els criteris generals i especifics que es detallen:

[l

%Els criteris generals que s’han tingut en compte, d’acord amb les NU son:

*a) El millor equilibri entre I’aprofitament edificatori i els espais lliures, als majors espais lliures, al menor deteriorament del medi natural, del

paisatge i de la imatge urbana aixi com a l'interés més general de la col.lectivitat.
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b) Situar, per tant, ’edificacio en la zona contigua a les edificades, i per tant alla on 'afeccio paisatgistica s'estima sera menor.
¢) L'emplacament de 1’edificacio en el part topografica de la parcel.la en qué resulta menor el seu impacte i el dels accessos.

d) Buscar el manteniment i millora de 1'espai urba en aquesta area del nucli d’Es Pujols, que es basa en una corona perimetral de baixa
densitat, que defineix adequadament els seus limits i millora la transici6 entre espai urba i espai rural.

Els criteris que especifics que han prevalgut per a I’ordenacié de la Unitat d’ Actuaci6 son:

a) Situar I’aprofitament privat a I’extrem est de la parcel.la, de tal manera que es mantingui la comunicaci6 visual entre la gran zona d’Espai
Lliure Pablic central previst a Es Pujols, I’Espai Lliure de la UA, i els Espais Lliures Publics previstos a 1’altre costat del carrer des Fonoll
Mari, a manera de corredor verd continuat.

b) Per tant potenciar I’Espai Lliure Public per tal de salvaguardar la densa pineda existent de manera que 1’afecci6 sigui la menor, segons es
preveu en 07.4.9 de la Memoria d’Ordenacio.

¢) Preveure un volum edificat tinic que pugui donar resposta funcional als usos indistints d’edifici residencial o apartaments turistics, segons
es consideri.

d) Separacio6 del cos edificat a 5 m del vial, segons previsions de les Normes Subsidiaries. (planol ED-04).

e) Aixi mateix separar el cos principal a 3 m de la resta de limits.

8. JUSTIFICACIO DELS PARAMETRES PROPOSATS DE LA VE 05-EPJ:

Els parametres que defineixen la VE 05 EPJ que s’han considerat prioritaris i que han determinat la proposta son:
Separaci6 a limits:

Separaci6 de 5 m a vial i 3 m de resta de limits, segons es preveu en les Normes Subsidiaries.

Algades reguladores:

Es manté el numero de plantes de PB+2, i algades reguladores d’una algada maxima de 9 m i total de 10 m.

9. JUSTIFICACIO DELS PARAMETRES PROPOSATS PER EL SGEL-P:

A fi efecte de donar continuitat i potenciar I’Espai Lliure Pablic d’Es Pujols i per tal de salvaguardar la densa pineda existent es preveu que la
connexio entre el SGEL-P de la UA EPJ-04 i el SGEL-P de la UA EPJ-07 tingui una amplada minima de 5 m.

10. ESTUDI COMPARATIU DE L’APROFITAMENT RESULTANT
MUNICIPI: CONSELL INSULAR DE FORMENTERA

Unitat d'Actuacié UA EPJ-04

Classificacié SOL URBA

PLANEJAMENT VIGENT:

Revisi6 de les Normes Subsidiaries (NNSS) de Planejament del Municipi de Formentera, publicat a 1’acord del Ple del Consell Insular
Formentera de dia 30 de setembre de 2010, amb aprovaci6 definitiva al nim.155 Ext. del Butlleti Oficial de les Illes Balear

QUADRE COMPARATIU NNSS-ESTUDI DE DETALL

PARAMTERES RESULTANTS DE LA UA EPJ-04

Segons NNSS % A Segons amidament
SUPERFICIE UA 2.476,00 1,050 2.599,80
EVE 05-EPJ 685,00 1,050 719,25
APROFITAMENT (20% UA) 495,20 1,050 519,96
A APROF (% VE-05-EPJ) 0,72 0,00 0,72
SGEL-P 851,00 1,050 893,55
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Viari 940,00 1,050 987,00
TOTAL 2.476,00 2.599,80

(*) Marge d'error admes segons Art. 7 RNNSS i segons topografic

B- MEMORIA DESCRIPTIVA

La UA EPJ-04 és una Unitat d’Actuacié de propietari tinic i amb una unica parcel.la d’aprofitament privat.
Segons la proposta d’aquest Estudi de Detall 1a UA quedara conformada per els sistemes o zones segiients:
V.E. 05-EPJ: 719.25 m2

SGEL-P: 893,55 m2

Viari: 987,00 m2

Total UA EPJ-04 2.599.80 m2

1. ORDENACIO DELS SECTORS DE LA UA EPJ-04:

L’ordenaci6 ve donada per 1’existéncia consolidada del carrer Fonoll Mari i per la nova rotonda i vial de comunicacié a continuacio. Per altra
banda la parcel.la disponible és de forma rectangular i de proporcions molt allargades i estretes, que no permet practicament altra distribucio6
del so0l que no sigui una divisio transversal per tal d’optimitzar els usos. Per tant es proposa una distribuci6 del sol de la UA segiient:

Viari:

Es manté¢ el viari segons I’ordenacio de les NNSS, que esta format per el carrer Fonoll Mari existent i inclou la part proporcional de rotonda
viaria de nova execuci6 prevista i I’inici del carrer també de nova obertura en direcci6 est.

Sol privat: VE 05-EPJ:

Es situa el sol d’aprofitament privat en el sector més al nord de la UA, de tal manera que quedara en la zona més propera a 1’accés al mar,
topograficament més plana, i al ser el costat de la futura rotonda, amb accés per dos costats que facilitara 1’accés rodat.

Sistema General d’Espais Lliures publics: SGEL-P

Es situa en el sector més al sud de la UA, amb un pendent lleugerament superior que lanterior i en continuitat amb els espais lliures publics
que es generen en les UA EPJ-07 i UA EPJ-06, de tal manera que pugui crear-se un corredor verd des del centre d’Es Pujols cap a I’extrem
nord del nucli.

Per tant prevalen els criteris de:

a) Comunicaci6 visual i fisica entre la gran zona d’Espai Lliure Public central previst a Es Pujols, I’Espai Lliure de la UA, i els Espais Lliures
Publics previstos a 1’altre costat del carrer des Fonoll Mari, a manera de corredor verd continuat.

b) Potenciar I’Espai Lliure Public per tal de salvaguardar la densa pineda existent de manera que 1’afecci6 sigui la menor, segons es preveu en
07.4.9 de 1a Memoria dOrdenacio.

¢) Preveure un volum edificat tinic d’aprofitament privat que pugui donar resposta funcional als usos indistints d’edifici residencial o
apartaments turistics, segons es consideri.

2. ORDENACIO DEL SECTOR D’APROFITAMENT PRIVAT: VE 05-EPJ

L’ordenaci6é d’aquest sector ve determinat per els criteris generals esmentats i per 1’estudi de les edificacions del mateix carrer amb la
voluntat de donar certa coheréncia formal a la proposta a la vegada que permeti facilitar 1’0is i les activitats previstes de I’aprofitament privat.

Es preveu doncs, una edificaci6 aillada, centrada en la zona regular de la parcel.la i per tant separada de la zona més propera de la rotonda i
formalment més irregular i de més dificil aprofitament.

Les alineacions proposades queden definides per les edificacions existents:

- Es cos edificat s’alineara a 5 m del carrer i es separara de la resta de limits també a 3 m.
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® S’admeten els usos principals de Residencial i Allotjament turistic, i en planta baixa també d’Establiment public.

Altres parametres:

- La profunditat edificable, des dels 5 m de separaci6 a carrer, sera tota I’admesa per la separacio als altres limits.

- La llargaria maxima de la fagana sera de 26 m.

- S’admeten les terrasses i balcons sobre la linia d’edificacid, amb una volada maxima de 1,60 m.

- El tractament dels espais lliures privats de parcel.la sera enjardinat i arbratge almenys en un 50 % de la superficie no ocupada per

l'edificacio.

- El soterrani podra ocupar la totalitat del solar excepte la part assignada a espai lliure enjardinat obligat. La superficie destinada als soterranis

no computen a efectes d’aprofitament privat.

- L’edifici podra escalonar-se per adequar-se a la topografia existent i aprofitament de I’algada reguladora.

- S’exclou de I’obligaci6 de reculada a:
- Els soterranis.
- Les piscines.

- Les rampes d’accés al soterrani

En la documentaci6 grafica (ED-04) es detalla aquesta delimitacio.

Altres parametres, criteris i computs seran segons les Normes Urbanistiques de 1’Ordenacio.

3. QUADRE RESUM DE PARAMETRES URBANISTICS

Els parametres que defineixen aquest sector son segons el quadre adjunt:

QUADRE COMPARATIU NNSS-ESTUDI DE DETALL

PARAMTERES RESULTANTS DE LA UA EPJ-04

-
<
™M
o}
o
®
I}
©
o
i Segons NNSS % A Segons amidament
& SUPERFICIE UA 2.476,00 1,050 2.599,80
®  VE 05-EPJ 685,00 1,050 719,25
% APROFITAMENT (20% UA) 495,20 1,050 519,96
£ APROF (% VE-05-EPJ) 0,72 0,00 0,72
S SGEL-P 851,00 1,050 893,55
S Viari 940,00 1,050 987,00
S TOTAL 2.476,00 2.599,80
)
m
©  (*) Marge d'error admes segons Art. 7 RNNSS i segons topografic
o
'm X .
© PARAMETRES URBANISTICS DE LA CLAU VE 05-EPJ
§ Segons NNSS Segons Estudi de Detall
'\Q'_ USOS RESIDENCIAL / AT RESIDENCIAL / AT
E TIPUS ORDENACIO AILLADA AILLADA
SUP PARCEL.LA M2 685,00 719,25
——APROFITAMENT UA % 20,00 20,00
12 495,20 519,96
APROFITAMENT VE 05-EPJ % 0,72 0,72
EDIFICABILITAT M2/M2 1,38 1,38
%OCUPACIO MAX % 25,00 40,00
K M2 171,25 287,70
ﬁALTURA MAX M 9,00 9,00
[
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ALTURA TOTAL M 10,00 10,00
NUM MAX PLANTES NUM PB+P1+P2 PB+P1+P2
SEPARACIONS
A VIALM 5,00 5,00
RESTAM 3,00 3,00
INDEX INTENSITAT D'US
T 1/166,66 1/166,66
IIUR 1/27,77 1/27,77
NUM MAXIM D'HABITATGES 4 4
NUM MAXIM AT 25 25

Barcelona, a 11 de agost del 2014
Marc Padrés — Xavier Valls Arquitectes”

La qual cosa es fa public per a general coneixement.

Formentera, 21 de novembre de 2014

El President del Consell Insular de Formentera
Jaume Ferrer Ribas

I | %%%ﬁm ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdfica/2014/163/898341
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