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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANT JOSEP DE SA TALAIA
11325 Aprovacio definitiva de estudi de detall de I’area d’actuacio 5.2, es puet, de les normes subsidiaries

de planejament municipal, d’aquest terme municipal
El Ple de I'Ajuntament de Sant Josep de sa Talaia, en sessi6 celebrada el dia 29 d'octubre de 2020, adopta, entre d'altres, el segiient ACORD:
“.../..., és a dir per majoria absoluta del nombre legal de membres de la corporacid, sS'ACORDA:

1r.- Desestimar 1'al-legacio tercera presentada pel Sr. Sebastian Segui Marce en representacié del COL-LEGI OFICIAL D'ARQUITECTES
DE LES ILLES BALEARS, contra I'acord de la Junta de Govern Local de data 29.10.2019, mitjangant el qual es va aprovar inicialment
I'Estudi de Detall de 'Area d'Actuacié 5.2, Es Puet, Sant Agusti des Vedra, de les Normes Subsidiaries de Planejament Municipal, en base a
I'informe técnic de 12.08.2020 anteriorment transcrit; i en conseqiiéncia,

2n.- Aprovar definitivament 1'Estudi de Detall de 'Area d'Actuacid 5.2, Es Puet, de les Normes Subsidiaries de Planejament Municipal,
presentada en data 5 d'octubre de 2020 i NRE 2020-E-RE-7189, pel Sr. José Torres Torres amb NIF 41437394L en representaci6 del Sr.
JUAN BUFi ARABI amb NIF 41428716N, situat a la parroquia Sant Agusti des Vedra, terme municipal de Sant Josep de sa Talaia, i la
documentacié ambiental presentada en data 21.05.2018 i RGE 2018-E-RC-7554 pel Sr. JUAN BUF{ ARABI, actuant en nom propi.

3r.- Notificar el present acord a totes les persones titulars interessades.
4t.- Trametre el present acord i una copia diligenciada de la documentacio aprovada a la CIOTUPHA del Consell Insular d'Eivissa.

5é.- Publicar al BOIB aquest acord juntament amb les normes urbanistiques, d'acord amb el previst a I' art. 103.1 Llei 20/2006. L'entrada en
vigor sera als 15 dies de la seva publicacio (arts. 65.2 LBRL i art. 113 Llei 20/2006).

6é.- Trametre el present acord i una copia diligenciada de la documentaci6 aprovada a I'Arxiu d'Urbanisme de les Illes Balears depenent de
la Direccié General de Territori i Paisatge del Govern de les Illes Balears, en compliment del disposat a 'art.54 de la Llei 12/2017, de 29 de
desembre, d'Urbanisme de les Illes Balears.”

El que es publica per general coneixement.

Sant Josep de sa Talaia, 16 de novembre de 2020

L'alcalde
Josep Mari Ribas

I |E§%% ""‘I| ||| http:/Awww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/197/1073250

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


http://boib.caib.es

L

il BOIB
,f 19 de novembre de 2020

'i
I
A
i
‘?:;

<3 Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 195 - Sec. I. - Pag. 38910
ESTUDI DE DETALL AREA D'ACTUACIO AA 5.2.
SANT JOSEP DE SA TALAIA EIVISSA
INDEX

1. CARACTERISTIQUES DE L'AREA D'ACTUACIO A.A. 5.2, (NS, SANT JOSEP).
2. MEMORIA

2.0 AGENTS.
2.1 ESTAT ACTUAL

2.2 DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT.

2.3 DETERMINACIONS DE LA PROPOSTA.

2.3.0 CRITERI D'ORDENACIO.

2.3.1 SOLS DE CESSIO.

2.3.2 SOLS DE NO CESSIO.

2.3.3 PARAMETRES D'APLICACIO AL SOL LUCRATIU.

2.3.4 RECULADES.

2.3.5 INFRAESTRUCTURES.

2.4 JUSTIFICACIO 1 PROCEDENCIA DE L'ESTUDI DE DETALL.
2.5 ANNEX COMPLIMENT LLEI DE COSTES.

3. DOCUMENTACIO GRAFICA

A.1 AREA D'ACTUACIO, SITUACIO, EMPLACAMENT, PARTIO DE COSTES.
e:/ 1:1.000, 1:2.000, 1:500.

A.2 ORDENACIO I RECULADES

e:/ 1.500.

A.3 PER ALS VIANANTS VORERES I APARCAMENTS

e:/ 1.500.

1. CARACTERISTIQUES DE L'AREA DE ACTUACIO 5.2

1.1 CARACTERISTIQUES SEGONS NS

Imatge 1

1.2 CARACTERISTIQUES DE LA DELIMITACIO MODIFICADA

La Modificacié de la Delimitacié del Area d'Actuacio estableix un nou perimetre d'aquesta, en ajustar-se la seva vora maritima amb la
delimitaci6 de la Zona de Domini Public a la partié de Costas efectuat sobre la base de I'0.M. del 04/03/99 del Ministeri d'Obres Publiques,
Transport i Medi Ambient.

Imatge 2
2. MEMORIA.
2.0 AGENTS

El promotor del present Estudi de Detall és D. Juan Bufi Arabi, amb DNI niimero 41.433.120T i amb domicili en Can Bufi, Cala Gracio,
Sant Antoni, a efecte de notificacions en I'Apt. de Correus 229 de Sant Antoni (07820).

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/197/1073250

L'arquitecte redactor de 1'expedient és el col-legiat José Torres Torres amb despatx professional en el segon pis del nimero 6 del carrer
Madrid de Sant Antoni de Portmany, inscrit en la Delegaci6 a Eivissa-Formentera del Col-legi Oficial d'Arquitectes de Balears amb el
-nﬁmero 12707/8

ﬁEl sol sobre el qual es redacta I'Estudi de Detall es correspon amb les parcel-les cadastrals de referéncia 2948403CD5124N0001JX i

2948402CD5124N00011X i que es corresponen amb l'adrega postal de carrer Cala de Bou numero 10 i 6 respectivament, en la Parroquia de
%Sant Agusti del Terme Municipal de Sant Josep, incorporant, a més, una petita parcel-la existent en I'extrem Sud-oest de 'area d'Actuacio i
@que pertanyia a la parcel-la de referéncia cadastral 2948404CD5124N0001EX.
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2.1 ESTAT ACTUAL

L'area objecte del present Estudi de Detall correspon a I'A.A. 5.2, inclosa en la Unitat Integrada niim. 5. de les arees d'actuacié en sol urba
previstes en les Normes Subsidiaries de San José (Eivissa).

La seva topografia és practicament plana, amb una vegetacio propia de les zones arbrades de 1'illa amb profusié de pins i savines en la part
més allunyada de la linia de costa —i coincident amb el carrer de Cala de Bou-, per a acabar amb la sorra de la Platja de S'Estanyol per I'Oest
i per una zona rocosa en la seva confrontacié amb la mar en la resta del seu perimetre.

Existeixen en la part central dues edificacions consistents en sengles habitatges unifamiliars aillats, avui dia tapiades i abandonades.
Els seus limits respectius son:

- Limit Nord: MAR MEDITERRANI

- Limit Est: MAR MEDITERRANI

- Limit Sud: CARRER CALA DE BOU
- Limit Oest: VIAL COSTANER

La superficie bruta inicial de I'Area d'Actuaci6 és de 9374,06 m2.

Aquesta superficie es desglossa com segueix:

Vials 538,27 m2.

Sol privat 8.835,79 m2

o —Finca 1 (Juan Bufi) 8.758,23 m2. (99,122 %)
o —Finca2 77,56 m2. (0,878 %).

Aquest sol disposa en el seu entorn immediat de les infraestructures de:

- Vials Pavimentats i Voreres.
- Xarxa de proveiment d'aigua.
- Xarxa de sanejament.

- Xarxa d'enllumenat public.

El present estudi de detall integra i connecta el seu tragat amb les infraestructures assenyalades.
2.2 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Atés que es tracta d'una area d'actuacid inclosa en una unitat d'actuacié en sol urba, les vigents Normes Subsidiaries, amb aprovacid
definitiva el 3 de marg de 1995 estableixen que 'ordenacid per a la zona de referéncia implica la redaccid i tramitacié d'un ESTUDI DE
DETALL a fi de fixar alineacions, rasants i ordenaci6 de volums (S'inclou la fitxa corresponent). Té aquesta figura 1'inica finalitat d'establir
el tracat d'alienacions i rasants aixi com l'ordenacio dels volums d'edificacid. Aixi mateix es redactara juntament amb 1'Estudi de Detall el
corresponent projecte de parcel-lacio.

Redacci6 d'un Estudi de Detall.
Projecte de Parcel-lacio.

Després de l'aprovacioé de 1'Estudi de Detall i del subsegiient Projecte de Parcel-lacié s'haura de desenvolupar el seu contingut a
través de la Llicéncia directa i es completaran els serveis d'aigua, energia eléctrica, sanejament i telecomunicacions en demanar la
Llicencia d'Obra i sempre que es tracti de completar infraestructures existents, si bé I'execucio d'aquestes obres podra ser simultania
al procés edificatori que es desenvolupara.

Les deficiencies de pavimentacio en el viari d'accés i/o la implementacié o millora dels diferents subministraments es fara per
contribucions especials, amb el pagament que correspongui en el moment de sol-licitar la Llicéncia.

Quant a les condicions globals sobre zona, els parametres d'aplicacio son els definits apartat 4.4, Ordenanga 4 —Turistic Hotelera (TH), que
bes defineix com a Edificacio obert amb 1'as d'Hotels, comerg i equip al servei de 'edificaci6

Tipologia. TH
Edificabilitat maxima sobre zona 0,60 m2/m2

I |E§%%%I| ||| http:/Awww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/197/1073250
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Aparcaments en superficie 50% del n° de hab. resultant
Densitat maxima sobre zona 30 hab/Ha

Numero maxim de plantes IV altures

Altura maxima a cornisa 13 m

Parcel-la minima 500 m2

Usos permesos Hoteler, habitatge, comerg, oficines, garatge

Aplicacio dels parametres a I'Area d'Actuacio:

Sol brut 9374,06 m2.
Numero maxim d'habitatges (30 hab/ha) 28 un.
Cessions minimes:

Espais Lliures d'Us Public (8% Sol Inicial) 749,92 m2.
Us Dotacional (2% Sol Inicial) 187,48 m2.
Aparcaments en superficie: 14 un.
Edificabilitat total ( 0.6m2/m2, sobre sol brut ) 5624,43 m2.

2.3 DETERMINACIONES DE LA PROPUESTA
2.3.0 CRITERI D'ORDENACIO.

L'Area d'actuaci6 conforma una petita peninsula en la Badia de Portmany, limitada pel seu extrem Sud amb el carrer de Cala de Bou i
incorporant una petita part de sol en la part de ponent de la platja de S'Estanyol.

Es deixa tota la part central del terreny com a sol edificable i s'allibera tota la franja de costa com a espai lliure d'us public de manera que,
arrencant des de l'extrem Sud Oest —des del carrer Cala de Bou-, discorre per tot el frontal fins a arribar al Terme Municipal de Sant Antoni,
pero torna a connectar amb el carrer Cala de Bou mitjangant un carrer per a vianants —de curt recorregut, cert- amb el que possibilita tancar
el cercle.

2.3.1 SOLS DE CESSIO.

Les Normes estableixen la cessio, lliure de carregues, del 10% de la superficie total de I'Area destinant-se per a aixd un 8% per a espais
Iliures d'as public i un 2% per a usos dotacionals.

En tots els Estudis de Detall s'aplicaran les condicions d'edificabilitat sobre zona, cedint- se lliure de carregues el
10% del sol brut per als fins concretats anteriorment.

Aixi mateix I'Estudi de Detall haura de preveure en superficie, com a ampliacié del viari, un nombre d'aparcaments no inferior al 50% del
nombre d'habitatges previst.

En total es delimiten els segiients sols:

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/197/1073250

[SOL BRUT INICIAL [9.374,06 m2 |

|MfNIM NS. IProposta E.D. |
E.L.U.P. >8 % 749,92 m2 1.479,06 m2

CESSIONS D.O.T. >2% 187,48 m2 187,48 m2
APARCAMEN. 14 PLACES 176,68 m2
VIALS VORERA 392,54 m2
VIANANTS 14,96 m2
VIALS CARRER 239,57 m2

izl
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ESPAI LLIURE D'US PUBLICO

La superficie de cessi6 per a espais lliures d'Us Public (ELUP 1) 1.479,06 m2. es correspon al sol inclos en la servitud de protecci6 de la llei
22/198, de costes.

US DOTACIONAL
La cessi6 del 2% del sol brut com a us dotacional suposa la cessio de 187,482 m?. de sol.

L'edificabilitat que s'adjudica esdevé de la seva assimilaci6 a I'as d'Equipament el que suposen 0,5 m*m? amb un total edificable de 93,74 m?
amb una ocupacio del 30% i una altura de 10 m amb un maxim de 3 plantes.

2.3.2 SOLS DE NO CESSIO

ELUP 2. Espai lliure d'us public. 2.923,27 m2. Coincideix amb la franja de salvament en relaci6 a la partié de costes. Els 14 mts. segiients a
la Zona de Protecci6.

TURISTIC HOTELERA. 3.959,80 m? constitueix el sol lucratiu de la Unitat d'Actuacio, se situa en la part central de la superficie ordenada.
2.3.3 PARAMETRES D'APLICACIO Al SOL LUCRATIU

Tipologia Th

Edificabilitat sobre sol brut 0.6m2/m2

Sol net 3.959,80 m2

Edificabilitat 5.530,69 m2 (1,3967 m2/m2) Densitat habitatges sobre sol brut 30 hab/Ha

Num. Maxim d'habitatges 28 habitatges

Altura maxima 4 altures

Altura a cornisa Ocupacid

13,00 m

60 % (*)

(*)En aplicaci6 del que es disposa en l'apartat 3.1.12 de les Normes Subsidiaries (Concentracié de Volum).

Si s'apliqués 'Ocupaci6 de 1'edificacid fixada en els parametres de les Normes per a la Tipologia prevista, l'edificabilitat resultant és molt
inferior a la definida per al sector per part del planificador. Per aixo es recorre al que s'estableix en 1'apartat referenciat de les Normes i es
possibilita d'aquesta manera executar 1'edificabilitat prevista i es dota de més flexibilitzacié al projectista per a escometre el disseny de
l'edificacio.

Ordenanca d'aplicacié: Ordenanca 4 Turistic Hotelera
1. Definicio: Hotels, comerc i equip al servei de 1'as. En edificaci6 oberta.

2. Usos permesos a més del principal de la definicié:

- Habitatge en categories 1a, 2a i 3a.

- Garatge en categories la i 2a i situacions la i 2a (s'exigeix dotacié d'una placa de garatge per habitatge o 100 m? construits)
- Comerg i oficines. Situaci6 1a, 2a, i 3a.

- Us public i semi-public. Totes les categories.

3. Usos prohibits: Els restants.

Imatge 3

2.3.4 RECULADES

La separaci6é minima a fites i facana son les segiients:

- SEPAracio @ fIteS. . ..oevereriirieieieeeee e 6,50 m.
- separacio @ fagana..........ccevvevereeieieieieeeee e 3,00 m.
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2.3.5 INFRAESTRUCTURES
No és necessaria la previsio d'infraestructures atés que aquest sol té:

- Carrers per a transit rodat.
- Sanejament

- Proveiment d'aigua.

- Energia eléctrica.

Sera d'obligat compliment la resolucié de la Comissié de Medi Ambient en relacio al present Estudi de Detall i d'una manera especifica
s'indica que:

1. “... en cap cas les obres d'urbanitzacio (edificacions, moviments de terres i enderrocs) afectaran a la zona delimitada al
document ambiental estratégic presentat com a sabinar arbustiu amb qualitat ecologica alta 8 HIC prioritari 2250 dunes litoral
amb Juniperus spp.).”

2. Es necessari abans de comencar les obres d'urbanitzacié d'aquesta AA, eradicar les plantes al-loctones invasores
detectades balsam (Carpobroturs acinaciformis) i canya americana (Arundo donax).

3. “... Les obres en domini public hidraulic, en zones de servitud i en zones de policia precisaran autoritzacio administrativa previa
de la DG de Recursos Hidrics....”

4. JUSTIFICACIO I PROCEDENCIA DE L'ESTUDI DE DETALL.

Com ja s'ha indicat en apartats anteriors, 'Estudi de Detall es redacta en compliment de les Normes Subsidiaries de Sant Josep i de la llei del
sol dels Illes Balears.

En ell, es contempla l'establiment de les alineacions i rasants de la xarxa viaria, aixi com la definicid i ubicacié dels espais de cessid. Aquest
Estudi de Detall ordena els volums per aplicaci6 de les reculades assenyalades, 1'altura maxima i 1'edificabilitat resultat de la concentracio
sobre la parcella neta resultant, fixant una ocupacié maxima del 60%, que és el doble del parametre inicial de la tipologia TH, com a resultat
de l'aplicacio de l'art. 3.1.12, és a dir com a resultat de la concentracié.

En sintesi, ve a completar I'ordenacio i a dotar d'una estructura urbana a una zona deficient de serveis en l'actualitat.
Les determinacions del present Estudi de Detall, no vulnera cap dels parametres i condicions de les Normes.
En particular:
- Es reserven les parcel-les destinades a espais lliures d'us public i dotacions que en total supera el 10% de la superficie bruta total de
l'area.
- No es modifica la tipologia d'edificacié assenyalada per les Normes.
- Aixi mateix, tampoc es modifiquen 1'is previst per aquestes.

- De la mateixa forma, no existeix augment de volum edificable, ocupacioé de sol, algada o densitat.
- Es genera un pas per als vianants que permet l'enllag per I'extrem Est de la Zona lliure d'Us public amb el carrer de Cala de Bou.

I per tot aix0, es considera degudament justificada la procedéncia de la redaccié de I'Estudi de Detall, aixi com el seu ajust a totes les
determinacions marcades per la Llei 2/2014. de 25 de marg, d'ordenaci6 i Gs del sol.

2.5. ANNEX COMPLIMENT LLEI DE COSTES

Annex 1

- Atés que es tracta d'una via urbana existent no es requereix fixacio de rasants ja que son les existents.
Annex 2

- En el present document es fa constar expressament que els usos futurs a qué es destini l'espai afectat per la servitud de proteccié de costes

mmmtindra un s futur que haura d'ajustar-se al que es disposa sobre aquest tema en el titulo II de la llei 22/1988 de 28 de juliol de costes i

izl |

concordant amb el seu reglament general.
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Annex 3

- Amb la finalitat de garantir 1Gs publico en els terrenys afectats per la servitud de proteccid s'estableix expressament que en cas que
s'estableixin tancaments, aquests hauran de construir-se dins del limit interior de la servitud de proteccid.

Sant Antoni, Octubre 2018

El arquitecte
Jose Torres Torres

3. DOCUMENTACIO GRAFICA

1. AREA D'ACTUACIO, SITUACIO, EMPLACAMENT, PARTIO DE COSTES.
e/ 1:1.000, 1:2.000, 1:500.

2. ORDENACIO I RECULADES

e:/ 1.500.

3. PER ALS VIANANTS VORERES I APARCAMENTS

e:/ 1.500.
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Imatge 1
(13 BOIB Num. 182 EXT. 31-12-2003

AREA TE ACTUACION AA 5.2

ouozt

CARACTERISTICAS DEL AREA DE ACTUACION

Estudio de Deralle.

indicanda alineacicnes. rasantes y ordenaciof.

de volimenes.

Proyecto de parcelagian.

Segin la eipologia TH.

Condicicones
de uvso ¥

\ volimen.

Cesidn de

segiln Narmas.

10% del suele inicial,
suale parca
dotaciones.

Se completardn los serviclos de agua, energia eléctrica,al pedir la

licencia de ohra y siempre que se trate de completar

infraestruchu=-
ras existentes.

Las deficiencias de pavimentacidn en el viario de acceso, y/o la ay
sencla de aleantarillado se hard per contribuciones especialcs,con

el pago gque corresponda en el momento de solicitar la licencia.
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Imatge 2

PERIMETRO A A ajustado con el deslinde de dominio publico
maritmo terrestre de la O M del 4 de marzo de 1999 del
Ministerio de Obras Puablicas, Transportes y medio Ambiente

AREA DE ACTUACION AA.5.2
9374,06m?

s'Estanyol
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DELIMITACION DEL AREA DE ACTUACION 5.2
EMPLAZAMIENTO 12000

DIVENSIONES AREA DE AGTUACION o 2358ED
o Dol

AREA DE ACTUACION, SITUACION, EMPLAZAMIENTO, DESLINDE DE COSTAS

sEstanyol \ A\ sEstanyol

ST oL A A6 o B

JOSE TORRES TORRES

DESLINDE DE COSTAS 771000 PARCELARIO INICIAL 171000
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ESPACIO LIBRE DE
USO PUBLICO 2
202397

USO LUCRATIVO.

RETRANQUEOS

ORDENACION

[ eseacousre o uso uco
1.479,60m*

i D ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO 2 - A
H 2.923,97m* 176,

D VIALES. ACERAS
392,54m°

LES. APARCAMIENTOS
66m*

- viLes
239,5Tm*

ORDENACION Y RETRANQUEO

ST oL A A6 o B

- PEATONAL LOS USOS FUTUROS A QUE SE DESTINE
14,96m* EL ESPACIO AFECTADO POR
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DE
3.959,80m° DISPUESTO EN EL TITULO Il DE LA LEY
CONCORDANTES CON SU REGLAMENTO
I o ormcone i

JOSE TORRES TORRES
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PEATONAL, ACERAS Y APARCAMIENTOS 1/200

P 2358ED
o D03

PEATONAL, ACERAS Y APARCAMIENTOS
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