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Secci6 V. Anuncis
Subseccié primera. Contractacié Publica
CONSELL INSULAR DE FORMENTERA

14885 Acord del Ple del Consell Insular de Formentera en sessio de 31 de juliol de 2015, d'aprovacio definitiva de l'estudi de detall per desenvolupar la
unitat d'actuacio anomenada UA EPJ-01, aixi com definir les alineacions i rasants d'aquesta unitat i els poligons de moviment on se situaran les
futures edificacions, emplacada as Pujols, TM Formentera (Exp. num. 38/2014 llicéncies obres majors)

En compliment del que estableix I'article 70.2 de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases de régim local, en relaci6 a 'article 140.6 del reglament de planejament urbanistic; aixi com l'article
103 de la Llei 20/2006, de 15 de desembre, municipal i de régim local de les Illes Balears, es fa ptblic que el Ple del Consell Insular de Formentera en sessi¢ de 31 juliol 2015 va adoptar, entre d'altres,
el seglient ACORD:

Primer.- APROVAR DEFINITIVAMENT el projecte d’Estudi de Detall presentat de la Unitat d’ Actuacié anomenada UA EPJ-01, emplacada as Pujols, redactat per I’arquitecte Sr. Francisco Javier
Magriiia Hernadez, segons projecte no visat presentat el 21 de novembre de 2014. El projecte d’Estudi de Detall es promou per la Sra. CARMEN MAYANS TUR, i concretament té les segiients
finalitats:

1. Desenvolupar la UA EPJ-01
2. Definir les alineacions i rasants de la UA EPJ-01 i els poligons de moviment on es situaran les futures edificacions.
Tot aixo amb el condicionant de donar compliment a la segiient prescripcio:

®  La situacio de la planta baixa de totes les edificacions no superara la cota onze (11) metres, d’acord amb la documentacio presentada, per tal de limitar ['impacte de les noves edificacions. Aixi
mateix, es recorda que els projectes hauran de respectar escrupulosament [’article 98 del TRNNSS.

“Article 98 Proteccio de I’arbrat

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2015/148/932202

1. L’arbrat existent a l’espai viari, encara que no hagi estat qualificat com a zona verda o espai lliure public, haura de ser protegit i conservat. Quan sigui necessari eliminar alguns exemplars per

causa de for¢a major es procurara afectar els exemplars de menor edat i port. Tota péerdua d’arbrat en via publica haura de ser reposada de forma immediata a carrec del o la responsable de la

erdua.

I

k2. A les franges de reculada obligatoria confrontants amb vies publiques, sera preceptiva la plantacio d’arbrat, amb una densitat minima d’l arbre cada 20 m2, el que sera exigible tant en les
ledificacions de nova planta com a les ja existents.

3. Als patis o espais lliures existents en [’actualitat, ja siguin publics o privats, que es trobin enjardinats, es procurara conservar i mantenir en bon estat les seves plantacions, llevat que, per causa de

e

http://boib.caib.es  D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2015/148/932202

[ | BOIB Niim. 148
'm[ 8 d'octubre de 2015

ok Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. V. - Pag. 41057

for¢a major, sigui necessari eliminar alguns exemplars , procurant, en aquest cas, que siguin afectats els exemplars de menys edat i port.

4. S’ha de mantenir, de forma compatible amb les actuacions projectades, [’arbrat existent a la parcel-la, i els projectes técnics contenir planol de I'arbrat existent en aquesta, que s haura de respectar
a la zona no ocupada per I’edificacio. Quan una obra afecti algun exemplar arbori public o privat, s’indicara a la sol-licitud de Ilicéncia corresponent, assenyalant la seva situacio en els planols
topogrdfics que s aportin. En aquests casos:

a. S’exigira la necessaria reposicio de l’arbrat que sigui necessari talar en proporcio de dos exemplars per cada un talat.

b. Respecte [’arbrat no afectat per I’'ocupacio de I’edifici, s’ exigira i garantira durant el transcurs de les obres la proteccié dels seus troncs, fins a una alcada minima d’'un metre i vuitanta centimetres
(1.80), amb adequat recobriment rigid que impedeixi la seva lesio o deteriorament.

5. A la totalitat de suposits de reposicio d’arbrat, aquesta s’efectuara amb elements de més de 2 m d’altura i, excepte informe favorable a la seva substitucio del departament del Consell amb
competeéncies en medi ambient, d’idéntica especie que la talada. En la resta de casos les plantacions s’efectuaran mitjancant espécies autoctones de caracteristiques iguals o similars a les

>

predominants a la zona.’
Segon.- Una vegada aprovat definitivament:
® T’acord es publicara al BOIB especificant 1’ordenaci6 de les parcel-les resultants amb indicacio dels parametres que la defineixen.

® [’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.

® S’haura de remetre un exemplar diligenciat de I’Estudi de Detall a I’ Arxiu d’Urbanisme de les Illes Balears, depenent de la Direccidé General d’ordenacio6 del Territori.
Tercer.- NOTIFICAR al promotor i als interessats a 1’expedient el present acord.

"Estudi de detall tipus "a" (d'establir alineacions i rasants), i "c" (ordenar volums) per desenvolupar la unitat d'actuacié UA EPJ-01 de les NN.SS. de Formentera, situada en una finca coneguda com "sa
Punta", TM de Formentera, per la Sra. Carmen Mayans Tur. Novembre 2014.

1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
1.1.- ENCARREC:

L'encarrec es refereix a la redaccié d'un estudi de detall de la unitat d'actuacié nim UA SPJ-01 de les Normes Subsidiaries de Formentera (revisié i adaptacié de les NNSS de 1.989), aprovades

definitivament al desembre de 2010.

% 1.2.- AGENTS QUE INTERVENEN EN AQUEST EXPEDIENT:

ﬁﬁ: 1.2.1.- PROMOTOR:

ﬁEl promotor del present encarrec, és la Sra. Carmen Mayans Tur, resident al terme municipal de Formentera, en una finca coneguda com "Sa Punta", davant la carretera local de la Savina a es Pujols
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PMV.8202, juntament I'antiga pedrera de mares, de nacionalitat espanyola, proveida de DNI n° (...)

1.2.2.- ARQUITECTE:

L'arquitecte autor del present projecte, és D. Francisco Javier Magrifid Herndndez, amb domicili professional en el terme municipal de Formentera, al carrer de Santa Maria ntimero 1, 1r-1a, 07860 Sant
Francesc Xavier, TM de Formentera, proveit amb N.LF. (...), Col-legiat resident del Col-legi Oficial d'Arquitectes de les Illes Balears (COAIB), demarcacié d'Eivissa i Formentera, amb el niimero

5936-6.

1.3.- INFORMACIO PREVIA:

1.3.1.- EMPLACAMENT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

L'ambit de la unitat d'actuacio, objecte del present estudi de detall, se situen al Nord-oest del nucli urba des Pujols, al terme municipal de Formentera, en una finca coneguda com "Sa Punta", davant la
carretera local de La Savina a Es Pujols PMV.8202, juntament l'antiga pedrera de mares, avui un diposit d'emmagatzematge d'aigua potable. La finca on s'ubica la unitat d'actuacio, va més enlla dels
limits de la mateixa, abastant zones actualment com urbanes (les de la unitat d'actuacio), i altres situades en sol rastic. La finca té la referéncia cadastral nim 5775210CC6857N0000TQ. I és la finca
registral nim 1865, tom 25 de Formentera, foli 224 del registre de la propietat nim 4 d'Eivissa i Formentera.

1.3.2.- DESCRIPCIO DE L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

L'ambit de la present unitat d'actuacio, té, segons els mesuraments efectuats sobre el pla topografic redactat a I'efecte, una cabuda de 6.986,53 m2, és de forma poligonal irregular de 8 costats, dels quals
2 costats, donen enfront de via publica, un a un cami veinal en sol ristic, i un altre a la carretera local de la Savina a es Pujols PMV.8202. El pendent del sol en la mateixa és important, en la part Nord i
Nord-est de la unitat d'actuacid, sent la resta em molta menor pendent.

1.3.3.- PREVISIONS DE LES N.N.S.S. A LA UNITAT D'ACTUACIO:

Les N.N.S.S. de Formentera, estableixen les segiients prescripcions en relacié a la UA EPJ-01:

~N N AW~

. Ambit: Terrenys classificats com a sol urba amb una superficie total de 6.625 m2 i qualificats com VE 01-EPJ (2.208 m2) i SGEL-P (4.417 m2)

. Objecte: Obtencio de terrenys qualificats com SGEL-P vinculats a l'actuaci6 de l'espai lliure central del nucli.

. Aprofitament lucratiu global: 1.325 m2. Nombre maxim d'habitatges: 11. Nombre maxim de places turistiques: 66

. Planejament de desenvolupament: Haura de formular Estudi de detall per a fixacié precisa dels limits de la UA, de les alineacions i limits de qualificacio i de la volumetria
. Sistema d'actuacio: Compensacio.

. Tipus d'actuacio de transformacio urbanistica: Nova urbanitzacio

. Ordenacid: D'acord amb les determinacions de cada qualificacid. Volumetries especifiques:

VE 01-EPJ: Edificaci¢ aillada de PB + P1 + P2; 0.60 m2 / m2; 20% d'ocupacio; I[TUR 1/200; IIUT 1 / 33,33; Poligon de moviment definit en plans mitjangant la grafia VE; Resta de
determinacions, les de la qualificacio ET 01-EPJ

. Altres condicions:

a. Les edificacions hauran de disposar en els ambits que determini I'Estudi de detall. Quan I'emplagament s'ubiqui fora del poligon de moviment definit, dit Estudi haura de comptar amb
informe favorable de 1'0rgan competent del Consell de Formentera en matéria de medi ambient, enque es verifiqui que 'afecci6 als valors naturals de la zona és menor que en el poligon
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1.3.4.- PARCEL-LARI CADASTRAL EN L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

En l'ambit de la unitat d'actuacié només hi ha una part d'una tnica finca cadastral, de manera que en el moment de realitzar la segregaci6 per ajustar-la als limits de la unitat d'actuacid, hi haura un unic
propietari. La finca cadastral afectada és la 5775210CC6857N0000TQ. La finca no esta correctament grafiada en el cadastre, estenent-més enlla del cami ristic que partint de la carretera des Pujols a la
Savina cap a la platja. Forma part de la finca inscrita al registre de la propietat n° 4 d'Eivissa, en el tom 25 de Formentera, foli 224, finca 1865, inscripci6 primera (segons les escriptures aqui citades, té
una cabuda de 22.014 m2, menys dues porcions segregades de 1.252 m2 i 4.995 m2 cadascuna, en total, 15.767 m2).

1.3.5.- EDIFICACIONS EXISTENTS EN LA UNITAT D'ACTUACIO 1 EL SEU ENTORN IMMEDIAT:

En I'ambit de la unitat d'actuacid només existeixen dues petites edificacions accessories de 1'habitatge unifamiliar rural existent a la finca original (encara que queda fora de I'ambit de la unitat
d'actuacid), destinades a garatge i magatzem agricola que hauran de demolir en 1'execucio de 1'ordenacio.

1.3.6.- INFRAESTRUCTURES EXISTENTS AL SERVEI DE LA UNITAT D'ACTUACIO:
En l'ambit de la unitat d'actuacid, actualment no existeixen serveis d'infraestructura consolidats.

No obstant si els hi ha a la via publica a que dona front, la carretera des Pujols a la Savina, concretament subministrament eléctric, abastament d'aigua potable, xarxa de clavegueram i telefonia. A la
urbanitzaci6 de la unitat d'actuacio, es podran fer les connexions oportunes a aquests serveis, a més de la connexio de vianants i/ o trafic rodat, que ja s'especificara més endavant.

1.4.- JUSTIFICACIO DE LA REDACCIO DE L'ESTUDI DE DETALL

En els segiients apartats, es justificaran les decisions relatives a l'ordenacié que es proposa en el present estudi de detall, seguint tots els apartats que afecten l'ordenacié i el seu encaix amb les NNSS de
Formentera i la resta de normativa estatal i autonomica que cal respectar .

1.4.1.- FIXACIO DEFINITIVA DELS LIMITS DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

A causa fonamentalment al canvi d'escala del pla general de les NNSS de Formentera (1: 2000) i la situacio exacta dels limits de propietat, en treballar sobre cartografia realitzada expressament per a la
redaccio del present estudi de detall, s'ha hagut d'ajustar els limits de la unitat d'actuacio ajustant-los, fonamentalment als limits de propietat (que amb tota seguretat era la intencid del planificador en
redactar les NNSS de Formentera. En el planol 05 del present estudi de detall, es pot veure a escala 1: 200, I'abast d'aquests ajustos, i el quadre resum, s'insereix sobre aquestes linies. La conseqiiéncia
més important és que es passa de 6.625,00 m2 que preveu la fitxa de les NNSS (veure pagina 3), a 6.986,53 m2.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2015/148/932202

1.4.2.- DESCRIPCIO DE LA SOLUCIO ADOPTADA:

S'ha plantejat una ordenacio que respectant les condicions d'edificabilitat generals plantejades en les NNSS per a aquesta unitat d'actuacio, s'adapta millor a la topografia del terreny. La zona edificable
de volumetria especifica "VEU", s'ha situat en la mateixa posicié que l'establerta en les NNSS, amb les petites modificacions degudes als ajustos dels limits, i la consecucié de les superficies, tant de la
zona edificables com del espai lliure public que resulten en cada cas. No obstant aixo es planteja modificar els poligons de moviment, passant d'un en les vigents NNSS a tres de menor grandaria.
-4t Aquesta configuracid, permet a més desconcentrar 'edificacio prevista a les NNSS (veure grafic de la pagina 4) en 3 blocs de menor grandaria, més d'acord amb 1'escala de I'illa i el nucli des Pujols.

2z

La situacio de la unitat d'actuacio, en la vora exterior del sol urba des Pujols, confrontant amb sol rustic protegit del parc natural de ses Salines, obliga a introduir les infraestructures publiques que han
G de proveir la zona edificable de la unitat d'actuacié i accés per als vianants public, des de la carretera des Pujols a la Savina, ja que de no fer-ho aixi, haurien forgosament pel cami rustic que es troba dins

s
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el parc natural, amb la problematica d'incompatibilitat amb la condicid de sol altament protegit.

La soluci6 proposada, és compatible amb les NNSS i resol el problema, en dotar la unitat de actuacié d'un accés "oficial" per a l'entrada a I'ambit de la UA, i també les connexions d'infraestructura.
L'accés rodat es realitza pel cami existent, i no cal cap actuacié de condicionament, donat el caracter public del mateix. En 'actualitat aquest cami és utilitzat per accedir a la platja ia altres edificacions
existents a la zona, per la qual cosa no es modifica el "estatus" del vial.

La unitat d'actuaci6 queda configurada amb les segiients xifres de superficies:

- Superficie total UA: 6.986,53 m2
- Superficie SGEL-P: 4.417,00 m2
- Superficie VE-01 EPJ: 2.569,53 m2

1.4.3.- AJUST DE LES PREVISIONS DE DESENVOLUPAMENT DEL PRESENT ESTUDI DE DETALL A les PREVISIONS DE LES NNSS DE FORMENTERA:

El desenvolupament de I'estudi de detall s'adapta a les previsions de les NNSS per aquesta unitat d'actuacio. En el segiient quadre es plantegen les xifres detallades, en detall de les zones en qué queden
dividides les dues superficies especificades en l'apartat anterior. Els perimetres de volumetria especifica, son les arees on s'han de situar els cinc edificis previstos a la unitat d'actuacid, i també es
detallen les superficies de sol SGEL-P en qu¢ es divideix aquesta classe de sol, com a conseqii¢ncia de la fixacié del vial d'accés, la zona d'aparcament i la resta, zona verda.

L'esquema d'ordenacio de la unitat d'actuacio proposada, és el segiient:
L'edificabilitat total resultant s'obtindra de multiplicar la superficie de la zona VE EPJ-01 per 0,60 m2 / m2, resultant 1.391,25 m2.

L'edificaci6 total que es pot edificar, es reparteix entre tres perimetres edificables. Es fixen unes xifres que poden variar en percentatge, respecte del total edificable, per donar un marge de 1libertat al
projectista, havent de complir que la suma de totes elles, no excedeixi el total edificable (2.318,75 x 0,60 = 1.391,25 m2).

S'ha buscat una distribucié al voltant d'un espai central a manera de plaga, distribuint les edificacions voltant. En el quadre de la pagina 6 (apartat 1.4.3.), Queda patent el compliment dels parametres
establerts en les NNSS, de manera especial l'edificabilitat, 'ocupacio, les algades i nombre de plantes, i els indexs d'intensitat d's , tant de caracter residencial com de places turistiques.

Els edificis es regularan, excepte 'edificabilitat, ocupacio, nombre de plantes i indexs d'intensitat d'Gs, per les normes de la zona ET 01-EPJ, les determinacions, s'indiquen a continuacio.
1 Zona extensiva turistica ET 01-EPJ. Tipologia aillada

1 Superficie i dimensions minimes de la parcel-la.
a. Parcel-la minima 600 m2
b. Fagana / fons minims 20 m / 20 m

2 Parametres d'edificacio.
a. Edificabilitat maxima 1.20 m2 / m2 (aquest parametre es fixa en la UA, 0,60 m2 / m2)
b. Ocupacié maxima PB 40% P1 40% P2 40% (aquest parametre es fixa en la UA, 20%)
¢. Volum maxim per edifici 15.000 m3
d. Algada maxima 9 m
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e. Al¢ada total 10 m

f. Nombre maxim de plantes PB + P1 + P2 (aquest parametre es fixa en la UA, pero coincideix)

g. Separacio minima a vials i EL-P 5 m

h. Separaci6é minima a resta de limits 3 m

i. Separacio minima entre edificis en una mateixa parcel-la 6 m
3 index d'intensitat d'as

a. IIUT 1/ 16,66 (aquest parametre es fixa en la UA, 1/33,33)

b. ITUR 1/100 (aquest parametre es fixa en la UA, 1/200)

Es permetra la construccio de soterranis en les condicions previstes en l'annex VI (Instruccions técniques), Instruccié 4 (Conceptes sobre els computs), apartat "c", de les NNSS de
Formentera, que no computaran com a superficie construida (es compliran a més les normes establertes en els articles 147 a 152 de les Normes Urbanistiques de les NS de Formentera).
També es podran construir piscines dins el sol VE-EPJ-01, i fora dels perimetres de volumetria especifica, que estiguin completament enterrades en el terreny, i que compleixin els

nin
1

requisits de 'apartat "i" de la instrucci6 4 abans comentada de I'annex VI .

Els usos admesos son els que especifica 'article 123 de les Normes Urbanistiques de les NNSS de Formenteta:
Article 123 Ordenances particulars de les zones extensives turistiques ET
1 Tipus edificacio: Aillada.

2 Condicions d'edificacio: Les definides per a cada nucli a I'Annex I

3 Regim d'usos:

Us caracteristic: 3.3 Allotjament turistic
Usos permesos:

1 Residencial unicament en les zones ET 01 dels nuclis des Cal6 i es Pujols en que es fixa IIUR i restringit en ET 02 Pujols unicament a

1.1 habitatge unifamiliar i
1.2 habitatge unifamiliar aparellat

2.3 Tallers: Unicament a Es Cald. Mida 2. Situaci6 3. Prohibit en la resta de nuclis.

3.1 Comercial: Unicament en ET 01: Mida 2. Situacié 3.

3.2 Administratiu privat: Unicament en ET 01: Mida 2. Situaci6 3.
3.4 Establiments publics: Unicament en ET 01: Mida 2. Situaci6 3.
4.1 Soci cultural: Mida 0. Situaci6 2

4.2 Docent: Unicament en ET 01: Mida 0. Situaci6 2

4.3 Soci sanitari: Unicament en ET 01: Mida 0. Situaci6 2

4.4 Administratiu ptblic: Unicament en ET 01: Mida 0. Situaci6 2
4.5 Esportiu: Mida 0. Situaci6 2

4.6 Seguretat: Unicament en ET 01: Mida 0. Situaci6 2

4.9 Religids: Unicament en ET 01: Mida 0. Situaci6 2

4.10 Municipal divers: Unicament en ET 01: Mida 0. Situaci6 2
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La mida i situaci6 dels usos queda regulat per 1'article 85, Objecte i estructura general dels usos de les Normes Urbanistiques de les NNSS de Formentera:
Segons la seva situacio:

Situacid 0: En qualsevol planta de 1'edifici, excepte exclusivament a la planta soterrani.

Situacié 1: En qualsevol planta d'edifici d'ts no exclusiu

Situacio 2: En qualsevol planta de 1'edifici d'is no exclusiu, excepte exclusivament a la planta soterrani

Situacio 3: En planta baixa amb accés directe des de la via publica i / o associada a planta semisoterrani, soterrani i / o planta primera, amb un minim del 50% en planta baixa.
Situacio6 4: En edifici d'activitat exclusiva de 1'is, adossat a un altre de diferent 1s.

Situacid 5: En edifici d'activitat exclusiva de 1'Gs, aillat d'altres d'us igual o diferent.

Situacid 6: En espai lliure de parcel-la.

Segons el seu tamany:

Tamany 0: Sense limit de superficie.
Tamany 1: Fins a 150 m2.

Tamany 2: Fins a 400 m2.

Tamany 3: Fins a 1.000 m2.
Tamany 4: Fins a 2.500 m2.
Tamany 5: Fins a 5.000 m2.
Tamany 6: Fins a 10.000 m2.

1.4.4.- AJUST DE LES PREVISIONS DE L'ESTUDI DE DETALL A la NORMATIVA URBANISTICA DE CARACTER ESTATAL I AUTONOMICA:
A continuacid, es justifica el compliment de la normativa estatal i autonomica més important que afecta la redaccié i formacié dels estudis de detall.

1.4.4.1.- COMPLIMENT DE LES REVISIONS DE L'ARTICLE 65 DEL REAL DECRET 2159/1978, DE 23 DE JUNY, PEL QUAL S'APROVA EL REGLAMENT DE PLANEJAMENT PER AL
DESENVOLUPAMENT I APLICACIO DE LA LLEI SOBRE REGIM DEL SOL I ORDENACIO URBANA:

L'article 65 del Reial Decret 2159/1978, de 23 de juny, pel qual s'aprova el Reglament de Planejament per al desenvolupament i aplicacié de la Llei sobre regim del sol i ordenacié urbana, és el que
regula en termes generals la formacio i contingut dels estudis de detall. Concretament 1'article 65 estableix:

1. Els estudis de detall podran formular-se amb l'exclusiva finalitat de:

a) Establir alineacions i rasants, completant les que ja estiguen assenyalades a terra urba pel Pla General, Normes Complementaries i Subsidiaries de Planejament o Projecte de Delimitacié de
Sol Urba, en les condicions que aquests documents d'ordenaci6 fixen, i reajustar i adaptar les alineacions i rasants previstes en els instruments d'ordenaci6 esmentats, d'acord igualment amb les
condicions que al respecte fixin.

b) Adaptar o reajustar alineacions i rasants assenyalades en plans parcials.

¢) Ordenar els volums d'acord amb les especificacions del Pla General o de les Normes
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Complementaries i Subsidiaries de Planejament en sol urba, o amb les propies dels plans parcials en els altres casos, i completar, si s'escau, la xarxa de comunicacions definida en els mateixos amb
aquelles vies interiors que resultin necessaries per a proporcionar accés als edificis I'ordenacié concreta s'estableixi en el propi estudi de detall.

2. La possibilitat d'establir alineacions i rasants a través d'estudis de detall es limitara a les vies de la xarxa de comunicacions definides en el Pla o Norma les determinacions siguin desenvolupades per
aquell.

3. En l'adaptacio o reajustament de 1'assenyalament d'alineacions i rasants del Pla General, Normes Complementaries i Subsidiaries, pla parcial o Projecte de Delimitacio, no es podra reduir I'amplada de
l'espai destinat a vials ni les superficies destinades a espais lliures. En cap cas l'adaptacid o reajustament de 'assenyalament d'alineacions podra originar augment de volum en aplicar les ordenances al
resultat de 'adaptacid o reajustament realitzat.

4. L'ordenaci6 de volums no podra suposar augment d'ocupacio del sol ni de les algades maximes i dels volums edificables previstos en el Pla, ni incrementar la densitat de poblacio establerta en el
mateix, ni alterar 1ds exclusiu o predominant assignat per aquell . Es respectaran en tot cas les altres determinacions del Pla.

5. En cap cas podra ocasionar perjudici ni alterar les condicions d'ordenaci6 dels predis confrontants.

6. Els estudis de detall no podran contenir determinacions propies de pla general, Normes Complementaries i Subsidiaries de Planejament i Pla Parcial que no estiguessin préviament establertes en els
mateixos.

El present estudi de detall, es formula, seguint les previsions de la revisio de les NNSS de Formentera de 1'any 2.010, i és del tipus "a" i "c", de manera que aquest document s'ajusta a l'apartat 1 de
l'article. Les alineacions i rasants previstes en el present estudi de detall, desenvolupen les de 1'inic accés public previst en el mateix, i que dins de l'espai lliure public previst, en les NNSS de
Formentera, es defineix com a element d'enllag entre la trama viaria publica prevista en les NNSS i la zona privada de 1'estudi de detall, de manera que es compleixen les previsions de 'apartat 2 de
l'article 65.

L'apartat 3 de l'article 65 comentat, no és d'aplicacié en aquest cas, en no ser I'estudi de detall del tipus "c".

Es compleix l'apartat 4 de 1'article 65 comentat, en no produir augment d'ocupacio, algada, volum ni de densitat de poblacio6 respecte de les previstes en les NNSS de Formentera, tal com es demostra en
els quadres justificatius inclosos en el present estudi de detall.

Es compleix aixi mateix l'apartat 5 del ja tan repetit article 65 comentat, en no ocasionar cap tipus de prejudici als predis confrontants, ni produir cap alteracié en 1'ordenacid prevista en les NNSS de
Formentera.

El sol confrontant, és en part rustic, i en part urba.

| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2015/148/932202

Es compleix, finalment, I'apartat 6 de l'article 65, en no contenir aquest estudi de detall, previsions d'ordenacid propies d'instruments superiors com son les propies NNSS de Formentera, no superant els
coeficients, indexs, etc. d'aquestes, ni introduint elements d'ordenacio aliens.

% 1.4.4.2.- COMPLIMENT DE LES REVISIONS DE L'ARTICLE 66 DEL REAL DECRET 2159/1978, DE 23 DE JUNY, PEL QUAL S'APROVA EL REGLAMENT DE PLANEJAMENT PER AL
%DESEN\/OLUPAMENT I APLICACIO DE LA LLEI SOBRE REGIM DEL SOL I ORDENACIO URBANA:

)
%L‘article 66 del Reial Decret 2159/1978, de 23 de juny, pel qual s'aprova el Reglament de Planejament per al desenvolupament i aplicacié de la Llei sobre regim del sol i ordenacié urbana, és el que
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regula en termes generals la documentaci6 dels estudis de detall. Concretament l'article 66 estableix:

1. Memoria justificada de la seva conveniéncia i de la procedéncia de les solucions adoptades.

2. Quan es modifiqui la disposicié de volums s'efectuara, a més, un estudi comparatiu de I'edificabilitat resultant per aplicacid de les determinacions previstes en el Pla i de les que s'obtenen en
l'estudi de detall, justificant el compliment del que estableix sobre aquest extrem al niim. 3 article anterior.

3. Planols a escala adequada, i, com a minim, 1: 500, que expressin les determinacions que es completen, adapten o reajusten, amb referéncies precises a la nova ordenacio i la seva relacié amb
l'anteriorment existent.

Es compleix l'apartat 1 de 1'article 66 comentat, ja que en el present estudi de detall, s'inclou una memoria descriptiva i justificativa de la conveniéncia de la redaccié de la mateixa, justificant les
decisions adoptades.

Es compleix 'apartat 2 de I'article 66 comentat, ja que s'inclou en el present estudi de detall quadres comparatius de 'edificabilitat, volum i altres parametres urbanistics, previstos en el present estudi de
detall i en les NNSS de Formentera, concloent que es compleixen i no se superen les previsions d'aquestes tltimes, en compliment de I'enfranquiment 3 de l'article 65 del Reglament de Planejament.

Es compleix l'apartat 3 de 'article 66 comentat, ja que I'escala minima emprada en aquest estudi de detall és d'1: 200, superior a la minima prevista d'1: 500.
1.4.5.- AJUST DE LES PREVISIONS DE L'ESTUDI DE DETALL A les NORMES SUBSIDIARIES DE FORMENTERA:

AMBIT: L'ambit de la unitat d'actuacié UA EPJ-01, s'ajusta als limits delimitats en les NNSS de Formentera, amb uns lleugers ajustos, com a conseqiiéncia de certes petites desviacions respecte dels
limits de propietat i alineacions de vies publiques a les que dona front. Aquests ajustos es reflecteixen al planol

OBJECTE: A les NNSS es planteja la redaccio d'un estudi de detall del tipus a) ic), que és justament el que es desenvolupa en el present expedient.

APROFITAMENT LUCRATIU GLOBAL: Es respecta el parametre de 0,60 m2 / m2 aplicat a la superficie de sol VE EPJ-01.

PLANEJAMENT DE DESENVOLUPAMENT: Es formula el present Estudi de detall per a fixacié precisa dels limits de la UA, de les alineacions i limits de qualificaci6 i de la volumetria.
SISTEMA D'ACTUACIO: Compensacio, que és el previst en aquest estudi de detall.

TIPUS D'ACTUACIO DE TRANSFORMACIO URBANISTICA: Es planteja la urbanitzacié de 1'ambit de la unitat d'actuacio.

ORDENACIO: Es proposa l'ordenacié d'acord amb les determinacions de la qualificacio "Volumetria especifica":

VE 01-EPJ: Edificaci6 aillada de PB + P1 + P2; 0.60 m2 / m2; 20% d'ocupacid; IIUR 1/200; ITIUT 1 / 33,33; Poligon de moviment definit en plans mitjancant la grafia VE; Resta de determinacions, les
de la qualificacié ET 01-EPJ.

ALTRES CONDICIONS: Les edificacions es plantegen s'executin dins dels poligons de moviment o de Volumetria especifica, establerta al planol 07 del present estudi de detall. Com s'ha modificat
"inic poligon de moviment que preveu les NNSS, passant a tres, sera necessari comptar amb l'informe favorable de I'0rgan competent del Consell Insular de Formentera en matéria de medo ambient, tal
com es preveu en la fitxa de la UA EPJ-01.

1.5.- SISTEMA D'ACTUACIO PREVIST PER AL DESENVOLUPAMENT DEL PRESENT ESTUDI DE DETALL:
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El sistema d'actuacié previst per al desenvolupament del present Estudi de detall, és el d¢ COMPENSACIO. En cas que en el moment d'executar I'Estudi de Detall, hi hagués un sol propietari, el tramit
es limitara a la cessio dels terrenys SGEL-P a I'administracié actuant, el Consell Insular de Formentera, en 'acte de registre de la parcel-la de cessio i edificable privada al Registre de la Propietat
corresponent. En el mateix acte, préeviament es realitzara la segregacio dels terrenys de I'ambit de la unitat d'actuacio6 de la finca original, els limits de van m, és enlla d'aquests limits.

En cas d'haver més d'un propietari, se seguira el que preveuen els articles corresponents del Reglament de Gestio Urbanistica, prévia redaccié del projecte de compensacio.
1.6.- ESTUDI COMPARATIU DE L'ORDENACIO PREVISTA EN LA REVISIO DE LES NNSS DE FORMENTERA I LES RESULTANTS DEL PRESENT ESTUDI DE DETALL:

Es compleixen els parametres establerts per les NNSS, tant els previstos per a la UA EPJ-01, com per a la zona VE EPJ-01. A continuaci6 es justifiquen les xifres resultants que compleixen els
parametres establerts.

Zona Parametre o Calcul Parametre resultant Compliment
parametre
VE ET EPJ-01 Edificabilitat 0,60 m/m 2.318,75 m2 X 0,60 m2 / m2 1.339,00 m2 Si
Ocupacid 20% Per planta 2.318,75 m2 X 20% 463,75 m2 Si
ITUR 1/200 2.318,75 m2 /200 11,59 =>12 Si
uT 1/33,33 2.318,75 m2 /33,33 69,57 =>170 Si
N° plantes PB PB + PP1 + PP2 PB + PP1 + PP2 Si

Aquests parametres son els que figuren en els quadres de zonificacio del pla 07 del present Estudi de Detall.
1.7.- ASSENYALAMENT D'ALINEACIONS I RASANTS EN L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO:

Dins I'ambit de la unitat d'actuacio UA EPJ-01, s'ha dissenyat un vial de vianants, que serveix d'accés a I'ambit de la mateixa des de la carretera local des Pujols a la Savina. En el planol 08 es presenta el
perfil longitudinal del vial, amb indicaci6 de la rasant final, la del terreny natural, i la part d'excavacio i farciment. El vial té en la seva major part un pendent gairebé imperceptible, i només en la
connexi6 amb la carretera local, es produeix una petita rampa del 3,9%.

A Formentera, a 19 de Novembre de 2.014
Fdo .: Francisco Javier Magrifid Hernandez,
Arquitecte.

Annexos a la memoria de I'Estudi de Detall
QUADRE RESUM DEL DESENVOLUPAMENT DE LES PREVISIONS DE L'ESTUDI DE DETALL

Els parametres urbanistics d'aplicacid a les edificacions que es poden desenvolupar en l'ambit de la UA EPJ-01, dins dels tres poligons de moviment o perimetres de volumetria especifica definits, son
els segiients.
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rarametre

Parcel-la minima
Fagana/fons minims
Edificabilitat
Ocupacid

Volum max. / Edifici
Algada maxima
Algada total

N° plantes

Separacié min.viales i EL-P

Separacié min.resto limits
Separacié min. entre edif.

Mateixa parcel-la

index intensitat ws residencial

(ITUR)

Index intensitat us turistic (ITUT)

Tipologia edificacio
Us caracteristic

Altres usos admesos (2)

valor parametre

600 m2

20 ml /20 ml
0,60 m2 / m2
20%

15.000 m3

9 ml

10 ml

PS+PB+1PPI°+1 PP 2n

5ml

3ml

6 ml

1/200

1/33,33

Aillada

Allotjament turistic
Residencial
Comercial
Administratiu privat
Establiments publics
Socicultural

Docent

ubservacions

S'admet la parcel-la del PM-4, de 386,32 m2

O]

En totes les plantes. (3)

Es podra edificar lliurement dins dels limits dels perimetres de moviment o

perimetres de volumetria especifica VE EPJ-01. Dins de cara perimetre podran

realitzar-se més d'un edifici amb la separacio establerta de 6 ml. (4)

Aquests parametres es compliran globalment dins de la totalitat de sol

Totes les modalitats

Totes les modalitats

Tamany 2, situaci6 3, prohibits la resta
Tamany 2, situacio 3

Tamany 2, situacio 3

Tamany 0, situacié 2

Tamany 0, situacio 2
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Parametre Valor parametre Observacions

Sociosanitari Tamany 0, situacio 2

Administratiu pablic Tamany 0, situacio 2

Esportiu Tamany 0, situacio 2

Seguretat Tamany 0, situacio 2

Religios Tamany 0, situacio 2

Municipal divers Tamany 0, situacio 2

(1) La superficie construida total edificable a la totalitat de la zona VE EPJ-01, és de 1.391,25m2. A cada perimetre de moviment o perimetre de volumetria especifica, es pot construir, degudament
repartit, perqué no es sobrepassi la xifra total assenyalada, els segiients percentatges sobre el total de 1.391,25 m2:

Perimetre PM-1 (466,64 m2): Entre el 30% i el 60% (entre 139,99 1 279,98 m2 per planta)
Perimetre PM-2 (294,97 m2): Entre el 30% i el 60% (entre 88,49 i 176,98 m2 per planta)
Perimetre PM-3 (246,60 m2): Entre el 35% i el 65% (entre 86,10 i 160,29 m2 per planta)

(2) Els tamanys i situacions establerts per a cada us, tenen la segiient llegenda:

Tamany 0: Sense limit de superficie

Tamany 2: Fins a 400 m2.

Situaci6 2: En qualsevol planta de l'edifici d'us no exclusiu, excepte exclusivament a la planta soterrani

Situaci6 3: En planta baixa amb accés directe des de la via publica i / o0 associada a planta semisoterrani, soterrani i / o planta primera, amb un minim del 50% en planta baixa

(3) A la planta soterrani, es podra ocupar la zona de reculada a limits amb vials de transit rodat d'accés al soterrani, coberts. La resta de la parcel-la edificable, fora de les reculades, es podra incrementar
I'ocupacié maxima assenyalada en les normes subsidiaries en les plates superiors, per aquells usos de serveis no residencials, que sén necessaris per a omplir la normativa turistica, només en el cas que
es projecti un conjunt d'is turistic en alguna i les modalitats previstes en la normativa. En plantes sobre rasant l'ocupacié maxima sera la mitjana de les ocupacions parcials de cadascuna d'elles, no
podent la resultant superar 1'establerta en aquest quadre.

(4) Les reculades de I'edificacio als ELP de la UA, podran ser 0,00 m, als limits de la UA, 3 m, ja carrers 5 m. "
La qual cosa es fa ptblica per a general coneixement.
Formentera, 30 de setembre de 2015.

La Vicepresidenta Primera i Presidenta en Funcions del Consell Insular de Formentera
Susana Labrador Manchado
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i) ————
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Escala 1:1000

UAEPJ01
1 Ambito: Terrenos clasiicad lo urbano con una superfici fofal de 6,625 m2 y me
VE O1-EPJ (2208 m) y SGEL-P (4417 ma)

2 Objeto: Obtencidn de terrenos calificados como SGEL-P vinculados a a actuacion del espacio libre central
del nicleo.
3

lucrativo global: 1.325 m2t. N de viviendas: 11. N &ximo de pl;
turfstcas: 66

4 Planeamiento de desarrollo: Debera formularse Estudio de detalle para fijacion precisa de los limites de la UA,
de las alineaciones y limites de calficacion y de a volumefria

5 Sistema de actuacion: Compensacion.

6 Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Nueva urbanizacion

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

VE 01-EPJ: Edificacidn aislada de PB+P1+P2; 0.60 m2im2; 20 % de ocupacion; IUR 1/200; IUT 1/33,33; Poligono
de movimiento definido en planos medante la grafia VE; Resto de determinaciones, las de la calficacion ET 01-EPJ
8 Otras condiciones:

2 Las edi deberdn disp los it que detemine el Estdio d deale.Cuando e
ubigue fuera del poligono de movimiento defnido, dicho Estudio debera contar con informe
favorable del org Ipetente del Consel de Formentt teria de medio ambiente, en que se verfique

quela afeccion a los valores naturales de la zona es menor que en el poligono.

Detalle unidad de actuacion UA EPJ-01 en las NNSS, Escala 1:500

- VE01-EPJ

SGEL-P

e == == = Limite UAEPJ-01

P.07860, St Francesc Xvir, Formentea, ClBaleares 12 4A. C.P,OTB00, Eiss,les Blears

ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Magina Hemandez, Arquitecto. Miembro colegiado del C.0.ALB. n° 59366

PROMOTOR: D*, CARMEN MAYANS TUR

Dsieson FAM

owebr Csevaces

[

Témitomrcgl s Fometzr

DEFORMENTERA

e O 0 0 2
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SITUACION DE LA UNIDAD DE ACTUACION "UA EPJ-01"
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ESTUDIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

PROMOTOR: D° CARMEN MAYANS TUR

Fecha Novebre 2013 Revison bsenvacioes Siuacon Carelera e £5 Puios 2 La Saina

Delneacibn: FIVH Delneatidn Término murical de Fomentra

LEVENDR: Escala 11000

270 x 597
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