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Seccién |. Disposiciones generales
CONSEJO INSULAR DE FORMENTERA

Acuerdo del Pleno del Consell Insular de Formentera en sesion ordinaria celebrada el 22 de

diciembre de 2021 de aprobacion definitiva de proyecto de Estudio de Detalle y Escritura de
Reparcelacion Voluntaria, respecto de de unidades de actuacion discontinua U.A. SFC-01, Actuacion
aislada num. A.A. SFC-01, Actuacion aislada A.A. SFC-03 de Sant Francesc y ejecucion de
Convenio Urbanistico

Por acuerdo del Pleno del Consell Insular de Formentera, en sesion ordinaria celebrada el dia 22 de diciembre de 2021 se adopto, entre otros,

el siguiente acuerdo:

()

Primero.- APROBAR DEFINITIVAMENTE el proyecto de Estudio de Detalle redactado por el arquitecto Sr. Manuel Briones Devesa, y
la Escritura de Reparcelacion Voluntaria otorgada ante el notario Sr. Javier Gonzalez Granado con niim. protocolo 1190 del afio 2.021,
respecto de las unidades de actuacion discontinua U.A. SFC-01, Actuacion aislada nim. A.A. SFC-01, Actuacion aislada A.A. SFC-03 de
Sant Francesc y ejecucion de Convenio Urbanistico. El proyecto de estudio de detalle prevé:

® Desarrollar la UA SFCO01, la AA SFC 01 y la AA SFC 03, con la ejecucion del convenio urbanistico ya aprobado y con la
definicion de una volumetria especifica.

Después de la incorporacion del Convenio Urbanistico, de la definicion precisa de los limites de la UA SFC-01, de la definicién de las
alineaciones y de los limites de las diferentes calificaciones de los terrenos incluidos al presente Estudio de Detalle resultan las siguientes

fichas:

UA SFC-01 PLANEAMIENTO CONVENIO URBANISTIC ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE TOTAL 5.265 m2 5.625,86 m2 5.661,27 m2
PARCELA A (ROTONDA) 890 m2 1250,65 m2 ( 890+360,65) 1250,65 m2
PARCELA B (URBANO) 4375 m2 4.410.62 m2

EU-SFC 2880 m2 (2.305+575) 2880,21 m2 2.908,38 m2
Ap 1410 m2 1410 m2 1.418,28 m2
VIARIO 85 m2 85 m2 83,96 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 1383 m2 1728,13 m2 (1383+345) 1745,02 m2
NUMERO VIVIENDAS 12 15 (12+3) 15
APROVECHAMIENTO CESSIO 345 m2 345 m2
VIVIENDAS CESSIO 3 3
CESIONES 575 m2 575,21 m2
AA SFC-01 PLANEAMIENTO CONVENIO URBANISTICO ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE TOTAL 513,81 m2 797,70 m2 (513,81+283,89) 797,70 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 159,54 m2 159,54 m2
SUP. EQUIVALENTE EU SFC(*) 265,90 m2 265,90 m2

(*) de terrenos calificados como EU-SFC, situados a la Unidad de Actuacion UA SFC-02, que resultan de cesion obligatoria.

AA SFC-03 PLANEAMIENTO CONVENIO URBANISTICO ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE TOTAL 1.126,54 m2 1.775,07 m2 (1.126,54+648,53) 1.775,07 m2
APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 355,01 m2 355,01 m2
SUP. EQUIVALENTE EU SFC(1) 591,69 m2(2) 591,69 m2

(136,69+455)
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(1) de terrenos calificados como EU-SFC, situados 455 de ellos a la UA SFC-01 (que resultan de cesion obligatoria) y los restantes 136,69
situados en los terrenos asi calificados en la Unidad de Actuaciéon UA SFC-02, que también resultan de cesion obligatoria.

Ficha original UA SFC-01. Zona extensiva unifamiliar EU-SFC. Tipologia aislada.
1. Superficie y dimensiones minimas de la parcela:

a. Parcela minima: 400 m2
b. Fachada/fundes minimos: 15 m/15 m

2. Parametros de edificacion:

a. Edificabilidad maxima: 0.60 m2/m2

b. Ocupacion maxima: PB 30 % P1 30 %

¢. Volumen maximo por edificio: 750 m3

d. Altura maxima: 6 m

e. Altura total: 7 m

f. Namero maximo de plantas: S + PB + P1

g. Separacion minima a viales y EL-P: 5 m

h. Separacion minima a resto de limites: 3 m

y. Separacién minima entre edificios en una misma parcela: 6 m

3. Indice de intensidad de uso:
a. [TUR 1/200
4. Os global: Residencial

5. Os detallado: Vivienda unifamiliar emparejada R-UA conjunto de dos viviendas unifamiliares adosados en una tinica parcela, formando un
unico cuerpo de edificacion y con accesos independientes

Ficha modificada. Zona extensiva unifamiliar VE. Tipologia aislada.
1. Superficie y dimensiones minimas de la parcela:

a. Parcela: 2.908.38 m2
b. Fachada/fundes minimos: 15 m/15 m

2. Parametros de edificacion:

a. Edificabilidad maxima: 1.745'02 m2 (0.60 m2/m2)

b. Ocupacion maxima: PB 30 % P1 30 %

¢. Volumen maximo por edificio: 1200 m3

d. Altura méxima: 6 m

e. Altura total: 7 m

f. Niimero méximo de plantas: S + PB + P1

g. Separacion minima a viales y EL-P: S m

h. Separacion minima a resto de limites: 3 m

y. Separacion minima entre edificios en una misma parcela: 3 m

3. Indice de intensidad de uso:

a. IIUR 15 (1/200)

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/19/1104902

4. Os global: Residencial

S Uso detallado: Vivienda unifamiliar pareada R-UA conjunto de tres viviendas unifamiliares adosadas en una tinica parcela, formando un
mﬁnico cuerpo de edificacion y con accesos independientes.
2

ﬁSegundo.- ENVIAR una copia del proyecto aprobado al Archivo de Urbanismo de las Islas Baleares, dependiente de la Consejeria de Medio
%l mbiente y Territorio del Govern de les Iles Balears (Direccion general de Territorio), conforme a lo que dice la LUIB.

=
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Tercero.- PUBLICAR en el Boletin Oficial de las Islas Baleares -BOIB- integramente el presente acuerdo, asi como la documentacion
grafica y escrita del mencionado proyecto.

Quart.- NOTIFICAR al promotor el acuerdo presente.

ANEXO
ESTUDIO DE DETALLE PARA EL DESARROLLO DE LA UNIDAD DE ACTUACION UA SFC-01 JUNTO CON LA
EJECUCION DEL CONVENIO URBANISTICO DE LOS TERRENOS AFECTADOS POR LA CONSTRUCCION DE LA
ROTONDA DE ACCESO AL HOSPITAL DE FORMENTERA CONTEMPLADAS A LA REVISION DE LAS NNSS DE
FORMENTERA Y LA REORDENACION VOLUMETRICA DE LA PARCELA RESULTANTE DE LA UA SFC-01.

Indice

1 Antecedentes

2 Ambito

3 Marco legal

4 Objeto

5 Fichas resultantes de las diferentes actuaciones afectadas

6 Afectacion sobre el BIC del Conjunto Histérico de Sant Francesc

7 Reordenacion volumétrica de la parcela resultante de la UA SCF-01
8 Documentacion grafica del Estudio de detalle

9 Anejos

1 Antecedentes

1.1 En fecha 27 de octubre de 2010 se publicé al BOIB niim. 155 extraordinario, la Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Formentera, aprobadas definitivamente por el Pleno del Consejo Insular el 30 de septiembre de 2010. Estas Normas contemplaban la
construccion de una rotonda de acceso al Hospital de Formentera. La obtencién de los terrenos necesarios para la ejecucion de esta
infraestructura se contemplaba en tres actuaciones independientes. Una parte de los terrenos se encontraban incluidos a la Unidad de
Actuacion Discontinua UA SFC-01, mientras que las otras dos porciones conformaban dos actuaciones aisladas expropiatorias
independientes 1lamadas AA SFC-01 y AA SFC-03.

Las diferentes actuaciones se encontraban definidas a las fichas correspondientes.
Unidad de actuacion UA SFC-01
1. Ambito: dos parcelas discontinuas con una superficie total de 5.265 m2, situadas al nicleo de Sant Francesc:

a. Parcela de 890 m2 correspondiente aparte de los sistemas generales viario en suelo rustico de la rotonda del Hospital.
b. Parcela de 4.375 m2, clasificada como suelo urbano y cualificada como EU-SFC (2.880 m2), AP (1.410 m2) y viario (85 m2).

2. Objeto: obtencidn de terrenos calificados como sistemas generales en suelo rastico, AP y viario, y urbanizacion de la zona. Habra mas
ceder parcela de 575 m2 calificada como EU-SFC el ambito se define de forma indicativa en planes mediante la grafia VE.

3. Aprovechamiento lucrativo global: 1.383,00 m2s. Numero maximo de viviendas: 12. Aprovechamiento de cesion: 345,00 m2t. Numero
maximo de viviendas: 3

4. Desarrollo: se tendra que formular Estudio de detalle para la fijacion precisa de los limites de la UA y de las alineaciones y limites de
calificacion.

5. Sistema de actuacion: compensacion.

6. Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: dotacion

-_7. Ordenacion: de acuerdo con las determinaciones de cada calificacion.

ﬁActuaciones aisladas AA SFC-01

1. Ambito: el definido en el planos, con una superficie total de 513.81 m2 segin el correspondiente proyecto.
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2. Objeto: la obtencion de los terrenos necesarios para la ejecucion de la rotonda de conexion del acceso al Hospital de Formentera.
3. Sistema de actuacion: expropiacion.

Actuaciones aisladas AA SFC-03

1. Ambito: el definido en el planos, con una superficie total de 1.126.54 m2 segiin el correspondiente proyecto.

2. Objeto: la obtencion de los terrenos necesarios para la ejecucion de la rotonda de conexion del acceso al Hospital de Formentera y del vial
de conexion con el camino Viejo de la Mola.

3. Sistema de actuacion: expropiacion.

Ninguno de las diferentes modificaciones puntuales posteriores a la Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Formentera han
alterado las fichas ni la planimetria de estas actuaciones.

1.2 Las obras de construccion de la rotonda de acceso al Hospital de Formentera se ejecutaron posteriormente a la aprobacion de la Revision
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Formentera sin ejecutar ninguno de las actuaciones contempladas. En el curso de la ejecucion
de las obras el Consejo modificéd la situacion de la rotonda desplazandola ninglin ponente, el que supuso un aumento sustancial de las
superficies contempladas a las diferentes actuaciones contenidas a la Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Formentera.

1.3 En fecha 14 de diciembre de 2013 se publicé al BOIB nim. 172 el Convenio Urbanistico en lo referente a las actuaciones aisladas
denominadas AA SFC-01 y AA SFC-03 de Sant Francesc Xavier, y a la unidad de actuacion discontinua llamada UA SFC -01 también de
Sant Francesc Xavier (terrenos donde se ha construido la rotonda de acceso al Hospital de Formentera y otros terrenos de los alrededores). El
Pleno del Consejo Insular, en sesion ordinaria de 25 octubre 2013 consideré aprobado definitivamente el citado convenio. Finalmente, en
fecha 2 de diciembre de 2013 se procedid a la materializacion del Convenio Urbanistico mediante la firma de las partes interesadas.

El objeto del Convenio es la determinacion de la superficie concreta que constituye el objeto de la expropiacion o cesion y el establecimiento
de las oportunas contraprestaciones, finalizando los expedientes expropiatorios respecto de las concretas superficies de las dos actuaciones
aisladas mediante la mutua conformidad al amparo del que establece la Ley de expropiacion forzosa.

A estos efectos, en cuanto a los terrenos incluidos en la Unidad de Actuacion se procedi6 a la cesion de los terrenos afectados, materializando
los aprovechamientos en los términos establecidos en la propia ficha de la Unidad de Actuacion, en la forma que resulte una vez que el
Estudio de Detalle para la definicion precisa de las caracteristicas de esta UA incorpore la superficie de la totalidad de terrenos afectados por
la rotonda, sometido y delimitado todo esto por los acuerdos logrados mediante el Convenio.

En cuanto a la obtencion por expropiacion de los terrenos incluidos en las actuaciones aisladas SFC-01 y SFC-03, se finalizaban los
expedientes expropiatorios por mutua conformidad y en los términos establecidos en la misma Ley de Expropiacion Forzosa y en la Ley
8/2004, y se establecid como contraprestacion la atribucion de parcelas de aprovechamiento que pertenecen o tienen que pertenecer al
Consejo Insular como consecuencia del desarrollo de unidades de actuacion previstas en las normas, segiin los términos que se pactaron.

En ambos casos, la contraprestacion por los terrenos afectados tendra lugar mediante la adjudicacion de terrenos calificados como EU-SFC
aplicando el criterio general de asignacion de aprovechamiento sefialado en el punto 3.5 de la Memoria de las NNSS y utilizado en la
definicion de caracteristicas de la UA SFC-01, es decir asignando un aprovechamiento sucio de 0,20 m2/m?2.

El Convenio contiene la relacion de las superficies realmente afectadas por la construccion de la rotonda y las contraprestaciones
correspondientes de acuerdo con el criterio general de la Revision de las NNSS.

SUP AFECTADA APROVECHAMIENTO SUP EQUIVALENTE EU- SFC
UA SFC-01 1.250,65 m2 250,13 m2t 416,88 m2
AA SFC-01 797,70 m2 159,54 m2t 265,90 m2
AA SFC-03 1.775,07 m2 355,01 m2t 591,69 m2

El Convenio concreta también los pactos a los que se someten las partes (se hacen constar los que afectan a la atribucion de terrenos definidos
al presente Estudio de Detalle):

1 Los titulares de los terrenos incluidos en la UA SFC-01 ceden al Consejo Insular de Formentera los terrenos descritos en el
expositivo IV el destino de los cuales ha sido la ejecucion del acceso al Hospital, a cambio de las contraprestaciones ahora pactadas.
Esta cesion se realiza por anticipado del futuro desarrollo de la UA mencionada y manteniendo sus titulares los aprovechamientos a
que da derecho la porcion cedida dentro del ambito, en los términos antes sefialados. En consecuencia, la adquisicion de estos
aprovechamientos por sus titulares tendra lugar con la aprobacion del proyecto de reparcelacion de la Unidad de Actuacion.

2 A los titulares de los terrenos incluidos en el AA SFC-01 se le adjudicaran un total de 265,90 m2 de terrenos calificados como
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EU-SFC, situados a la Unidad de Actuacion UA SFC-02, que resultaron de cesion obligatoria.

3 A los titulares de los terrenos incluidos en el AA SFC-03 se le adjudicaran un total de 591,69 m2 de terrenos calificados como
EU-SFC, situados 455 de ellos a la UA SFC-01 (que resultaban de cesion obligatoria) y los restantes 136,69 situados a los terrenos
asi calificados en la Unidad de Actuacion UA SFC-02, que también resultaron de cesion obligatoria.

De la redaccion del Convenio se extrae que la definicion de las parcelas y de sus superficies se tiene que concretar al Estudio de Detalle y al
proyecto de reparcelacion de la UA SFC-01.

1.4 En fecha 17 de diciembre de 2013 se publico al BOIB ntim. 173 la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle y la Reparcelacion
Voluntaria de la UA SFC-02, donde se disponia la cesion a favor del Consejo de Formentera de la parcela de 2.406,34 m2 calificada como
EU-SFC.

2 Ambito

2.1 De acuerdo con los antecedentes, el &mbito de este estudio de detalle define de forma detallada los terrenos incluidos en la Unidad de
Actuacion UA SFC-01, las Actuaciones Aisladas denominadas AA SFC-01 y AA SFC-03 y una parcela procedente de la UA SFC-02. Todas
las parcelas se sitiian en el nucleo de Sant Francesc y se encuentran afectadas por el Convenio Urbanistico firmado sobre los terrenos donde
se ha construido la rotonda de acceso al Hospital de Formentera.

2.1.1 Respecto a la Unidad de actuacion UA SFC-01

1. Ambito: dos parcelas discontinuas con una superficie total de 5.661'27 m2, situadas al niicleo de Sant Francesc:

a. Parcela de 1250'65 m?> (890+360,65) correspondiendo aparte de los sistemas generales viario en suelo rastico de la rotonda del
Hospital, definida en el topografico integrante del Convenio Urbanistico firmado.
b. Parcela de 4.410,62 m2, clasificada como suelo urbano y cualificada como EU-SFC (2.908.38 mz), AP (1.418'28 mz) y viario (
83'96 m2), definida en el topografico existente en el presente Estudio de Detalle.

2. Objeto: obtencion de terrenos calificados como sistemas generales en suelo rtstico, AP y viario, y urbanizacion de la zona. Dado que la
unica superficie que resta para urbanizar se la parcela destinada a Aparcamiento y que consta grafiada como sistema general de ejecucion
directa por parte del Consejo, se tiene que considerar que la Unidad de Actuacion se encuentra urbanizada.

La parcela de 575 m2 calificada como EU-SFC, se cedera a los propietarios de la UA-SFC-01 y la AA SFC-03 en las proporciones
establecidas de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado.

3. Aprovechamiento lucrativo global: 1.745'02 m?s. Numero méximo de viviendas: 12. Aprovechamiento de cesion: 345,00 m?t. Namero
maximo de viviendas: 3. Atendido el Convenio Urbanistico firmado, el aprovechamiento se cedera a los propietarios de la UA-SFC-01 y la

AA SFC-03 en las proporciones establecidas de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado.

4. El desarrollo se concreta mediante el presente Estudio de Detalle donde se fija de forma precisa los limites de la Unidad de Actuacion, de
las alineaciones y limites de calificacion.

5. El sistema de actuacion se ejecuta por el sistema abreviado de la tramitacion de la Escritura de Reparcelacion Voluntaria
6. Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: dotacion

7. La Ordenacion se regula por la figura de la Volumetria Especifica que, respetando las determinaciones basicas de la calificacion EU-SFC,
para conseguir un resultado formal 6ptimo, atendida la forma de la parcela resultante y la proximidad de una edificacion protegida, propone
la agrupacion de viviendas adosadas en grupos de 3 unidades, la modificacion de la distancia entre edificios y del Volumen méximo por
edificio.

2.1.2 Respecto a la Actuacion aislada AA SFC-01

1. Ambito: el definido en el topografico integrante del Convenio Urbanistico firmado, con una superficie total de 797,70 m? (
513,81+283,89).

— 2 Objeto: la obtencion de los terrenos necesarios para la ejecucion de la rotonda de conexion del acceso al Hospital de Formentera.

ﬁ& Sistema de actuacion: Expropiacion finalizada por Convenio Urbanistico.
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2.1.3 Respecto a la Actuacion aislada AA SFC-03

1. Ambito: el definido en el topografico integrante del Convenio Urbanistico firmado, con una superficie total de 1.775,07 m? (
1.126.54+648,53).

2. Objeto: la obtencion de los terrenos necesarios para la ejecucion de la rotonda de conexion del acceso al Hospital de Formentera y del vial
de conexion con el camino Viejo de la Mola.

3. Sistema de actuacion: Expropiacion finalizada por Convenio Urbanistico.

2.1.4 Parcela procedente de la UA SFC-02 con una superficie total de 402,59 m?. Esta parcela se cedera a los propietarios de la AA SFC-01
y la AA SFC-03 en las proporciones establecidas de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado

2.2 La totalidad del ambito del estudio de detalle se sitia y detallan en los planos de la documentacion grafica del documento.
3.- Marco legal
3.1 La figura del estudio de detalle viene regulada en:

a. La Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares (LUIB).

b. Supletoriamente, el Real decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el cual se aprueba el Reglamento de planeamiento.

c. Supletoriamente, el Real decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el cual se aprueba el Reglamento de gestion urbanistica.

d. Revision Normas Subsidiarias de Planeamiento de Formentera. Aprobacion definitiva 30/09/10, publicacion al BOIB n° 155 EXT
de 27/10/10. Actualmente, por efecto de la DA6 de la Ley 12/2017 (LUIB), ha pasado a denominarse, a todos los efectos, Pla
Territorial Insular de Formentera.

Cuando estén previstos en la correspondiente ficha, se tiene que formular Estudio de detalle para la fijacion precisa de los limites de las
unidades de actuacion, de las alineaciones y limites de calificacion definidos en el PTL, y de la volumetria resultante de la ordenacion.

3.2 Los estudios de detalle tienen por objeto, cuando sea necesario, completar o, si se tercia, adaptar las determinaciones de la ordenacion
detallada del suelo urbano, y a tal efecto pueden prever o reajustar, segun los casos:

a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes seflaladas al planeamiento urbanistico, con las condiciones que este fije y
siempre que no se disminuyan las superficies destinadas a red viaria o en espacios libres.
b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

3.3 Los estudios de detalle tienen que respetar las determinaciones tanto de caracter estructural como de detalle del planeamiento urbanistico
de jerarquia superior, sin que puedan alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas y la densidad
poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningun caso no pueden ocasionar perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

3.4 El Estudio de detalle contendra los siguientes documentos:

a . Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones planteadas.

b. Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuara, ademas, un estudio comparativo de la edificabilidad resultante por
aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan, y de las que se obtienen en el estudio de detalle.

c. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que se completen, adapten o reajusten, con
referencias precisas a la nueva ordenacion y a su relacion con lo anteriormente existente.

4.- Objeto
1 El estudio de detalle se formula con la finalidad de:

a. Definir de manera precisa los limites de la Unidad de Actuacion UA SFC-01, las alineaciones, superficies y limites de las
diferentes calificaciones definidas en la documentacion grafica de la Revision de las NNSS para los terrenos que resultan afectados
per la delimitacion de la misma.

b. Incorporar la definicion de las superficies realmente ocupadas por la construccion de la rotonda de acceso al Hospital de
Formentera asi como de la situacion y las superficies de las parcelas objeto de las compensaciones acordadas en el Convenio
Urbanistico firmado.

c. La reordenacion de la volumetria de la parcela resultante de la UA SFC-01 estableciendo los parametros aplicables por medio de
una Volumetria Especifica que se denominara VIENE SFC-01
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2 La definicion precisa de limites y alineaciones se efectua sobre cartografia de detallada. De acuerdo con el articulo 7.4 de la de la Revision
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Formentera en el desarrollo de las diferentes actuaciones se admitird un margen de error del
mas/menos 5 % en relacion a las superficies delimitadas en los planos de las Normas Subsidiarias. Dado que el Convenio contendia su propio
topogréfico, el margen del 5% se aplicara exclusivamente a las parcelas que restan para concretar.

5 Fichas resultantes de las diferentes actuaciones afectadas

Después de la incorporacion del Convenio Urbanistico, de la definicion precisa de los limites de la UA SFC-01, de la definicion de las
alineaciones y de los limites de las diferentes calificaciones de los terrenos incluidos en el presente Estudio de Detalle resultan las siguientes
fichas:

5.1 Ficha resultante de la Unidad de actuacion UA SFC-01

1. Ambito: dos parcelas discontinuas con una superficie total de 5.661'27 m2, situadas al nicleo de Sant Francesc:

a. Parcela de 1250'65 m? (890+360,65) correspondiendo aparte de los sistemas generales viario en suelo rustico de la rotonda del
Hospital, definida en el topografico integrante del Convenio Urbanistico firmado.

b. Parcela de 4.410,62 m2, clasificada como suelo urbano y cualificada como EU-SFC (2.908.38 mz), AP (1.418'28 m2) y viario (
83'96 m2), definida en el topografico existente en el presente Estudio de Detalle.

2. Objeto: obtencion de terrenos calificados como sistemas generales en suelo rustico, AP y viario, y urbanizacion de la zona. Dado que la
unica superficie que resta para urbanizar se la parcela destinada a Aparcamiento y que consta grafiada como sistema general de ejecucion
directa por parte del Consejo, se tiene que considerar que la Unidad de Actuacion se encuentra urbanizada.

La parcela de 575 m2 calificada como EU-SFC, se cedera a los propietarios de la UA-SFC-01 y la AA SFC-03 en las proporciones
establecidas de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado.

3. Aprovechamiento lucrativo global: 1.745'02 m?s. Nimero maximo de viviendas: 12. Aprovechamiento de cesion: 345,00 m?s. Nimero
maximo de viviendas: 3. Atendido el Convenio Urbanistico firmado, el aprovechamiento se cedera a los propietarios de la UA-SFC-01 y la

AA SFC-03 en las proporciones establecidas de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado.

4. El desarrollo se concreta mediante el presente Estudio de Detalle donde se fija de forma precisa los limites de la Unidad de Actuacion, de
las alineaciones y limites de calificacion.

5. El sistema de actuacion se ejecuta por el sistema abreviado de la tramitacion de la Escritura de Reparcelacion Voluntaria
6. Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: dotacion

7. La Ordenacion se regula por la figura de la Volumetria Especifica que, respetando las determinaciones basicas de la calificacion EU-SFC,
para conseguir un resultado formal 6ptimo, atendida la forma de la parcela resultante y la proximidad de una edificacion protegida, propone
la agrupacion de viviendas adosadas en grupos de 3 unidades, la modificacion de la distancia entre edificios y del Volumen méximo por
edificio.

Dado que los adjudicatarios de la parcela de cesion suefio los mismos que los actuales propietarios de la Unidad de Actuacion y de la
Actuacion Aislada, se propone la unificacion de todo el aprovechamiento en una tnica parcela resultante.

Comprobacion del cumplimiento de los parametros generales de la Unidad de Actuacion:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/19/1104902

SUPERFICIE TOTAL 5.265 5.66127 m2| +7,5% (*)
Parcela A 890 360,65 1.250'65 m2 | +40,5% (*)
Parcela B 4.375 4.410,62 m2 +0.8%
EU SFC 2.800 (2.305+575) 2.908.38 m2 0,9%
AP 1.410 1.418'28 m2 0,5%
viario 85 83'96 m2 -1,2%
Aprovechamiento lucrativo globalf 1.728 (1.383+345) 1.745'02 m2s|  0,9%

> Nimero maximo de viviendas 15 (12+3) 15
PLANEAMIENTO[CONVENIO URBANISTICO|ESTUDIO DE DETALLE

(*) estas superficies (exclusivamente de cesion) superan el margen de error del +/- 5 % por efecto da la aplicacion del Convenio Urbanistico

e |
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firmado.

La incorporacion al desarrollo de la UA SFC-01 de los pactos logrados al Convenio Urbanistico no altera el aprovechamiento asignado por la
Revision de las NNSS a la Unidad de Actuacion. Se trata, por lo tanto, de la asignacion de los aprovechamientos de acuerdo con el Convenio
Urbanistico firmado.

5.2 Ficha resultante de la Actuacién aislada AA SFC-01

1. Ambito: el definido en el topografico integrante del Convenio Urbanistico firmado, con una superficie total de 797,70 m? (
513,81+283,89).

2. Objeto: la obtencion de los terrenos necesarios para la ejecucion de la rotonda de conexion del acceso al Hospital de Formentera.
3. Sistema de actuacion: Expropiacion finalizada por Convenio Urbanistico.

5.3 Ficha resultante de la Actuacién aislada AA SFC-03

1. Ambito: el definido en el topografico integrante del Convenio Urbanistico firmado, con una superficie total de 1.775,07 m? (
1.126.54+648,53).

2. Objeto: la obtencion de los terrenos necesarios para la ejecucion de la rotonda de conexion del acceso al Hospital de Formentera y del vial
de conexion con el camino Viejo de la Mola.

3. Sistema de actuacion: Expropiacion finalizada por Convenio Urbanistico.

5.4 Definicién de la parcela situada a la UA SFC-02 con una superficie total de 402,52 m2, definida en la planimetria del presente Estudio
de Detalle, calificada como EU SFC. La morfologia de la parcela se ha establecido partiendo del topografico de la parcela cedida en el

desarrollo de la UA SFC-02, respetando la condicion de solar de la parcela resultante asi como la futura formacion otras parcelas que
respeten las condiciones minimas para ser edificables a la finca matriz. Esta parcela se asignara a los propietarios de la AA SFC-01 y la AA
SFC-03 en las proporciones establecidas de acuerdo con el Convenio Urbanistico firmado.

6 Afectacion sobre el BIC del Conjunto Histérico de Sant Francesc

La parcela resultante de la UA SFC-01 se encuentra en el entorno de proteccion de grado 3 de acuerdo con el plano 1.5 Conjuntos Historicos.
Sant Francesc, el que significa que se encuentra a la periferia del niicleo de Sant Francesc, mas alejada del Conjunto Historico que las
edificaciones que se ejecutaron a partir de los afios 90s a la zona Norte que limitan con la Avenida 8§ de Agosto. Todas estas edificaciones
cuentan en tres plantas de altura y se sitian a una cota determinada por esta Avenida. En ningin punto de esta via existen visuales sobre el
Conjunto Histdrico de Sant Francesc.

Las futuras edificaciones se situaran a una cota ligeramente inferior a la Avenida 8 de Agosto y contaran con una altura de dos plantas. Como
se puede comprobar a las fotografias captadas al norte del emplazamiento, las nuevas edificaciones no tendran ningiin efecto sobre las
visuales del conjunto historico.

La estética de las futuras edificaciones se ajustara escrupulosamente a las condiciones de la calificacion donde se situaran.
7 Reordenacion volumétrica de la parcela resultante de la UA SCF-01
La tinica parcela resultante de la UA SFC-01 se encuentra condicionada por diferentes factores.

En primer lugar, tiene una forma de trapezoide irregular en la que domina la directriz longitudinal sobre la transversal. La calificacion en la
que se encuentra supone, entre otros condicionantes, la agrupacion de las viviendas en grupos de maximo dos unidades con un volumen
maximo de 750 m3 por edificio, que junto con la obligacion de separar los edificios dentro de la misma parcela a una distancia de 6 m, mujer
como resultado la ocupacion total de la parcela con pequefios volimenes dispersos de forma poco ordenada. La configuracion de las

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/19/1104902

circulaciones para acceder a las diferentes unidades asi como la de los espacios libres de las viviendas también resulta irregular y poco
aprovechable. El conjunto edificado resulta cadtico y desordenado.

Por otro lado, tocando al limite Norte de la parcela se encuentra una vivienda tradicional conocido como Can Lluqui, incluido al Inventario
¥wMde Patrimonio Histérico de Formentera y definido a la ficha 938. La vivienda se encuentra aproximadamente en unos 9 metros de limite norte
: ide la parcela resultante de la unidad de actuacion. Dado que, de acuerdo con la ficha de la calificacion de EU-SFC, el retroceso a fondo de
arcela es de 3 metros, las futuras edificaciones podrian llegar a situarse a unos 12 metros de la vivienda tradicional.

IR
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Los objetivos para conseguir un conjunto edificado optimizado suefio:

a. Liberar el limite norte de la aparicion de nuevas edificaciones, creando una almohada de espacio libre de una superficie superior a
los 700 m2, para minimizar la afeccion sobre la vivienda tradicional protegida. Las nuevas edificaciones se situaran a una distancia
superior a los 15 m respecto al limite norte en el tramo confrontado con la vivienda tradicional protegida.

b. Disponer las nuevas edificaciones alineadas al resto de los limites de la parcela, manteniendo el “grado” caracteristico de la
tipologia de edificacion aislada y la permeabilidad visual del conjunto.

c. Obtener una mayor calidad de espacios libres en el interior de la parcela, un comunitario a todas las viviendas adosado al limite
norte y otros privados adosados a las viviendas.

d. Conseguir unas circulaciones interiores racionales y ordenadas.

Para lograr los objetivos se proponen tres modificaciones de la ordenacion:

a. Agrupar las viviendas en grupos de maximo tres unidades, resultando cinco grupos independientes de tres viviendas.
b. Establecer el volumen méaximo por edificio a 1.200 m3. Esta volumetria es inferior a la volumetria permitida al suelo rustico.
c. Establecer la distancia minima entre edificios de la misma parcela en 3 m.

Propuesta alternativa. Disposicion del 15 viviendas resultantes agrupados en grupos de 3 viviendas adosadas a los limites contrarios a la
vivienda de proteccion oficial.

Las modificaciones propuestas a la ficha de la calificacién suponen, de acuerdo con el articulo 79 del TRNS, la determinacion de una
volumetria especifica.

Ficha original. Zona extensiva unifamiliar EU-SFC. Tipologfa aislada.

1. Superficie y dimensiones minimas de la parcela:

a. Parcela minima: 400 m2
b. Fachada/fondo minimos: 15m/15m
2. Parametros de edificacion:

a. Edificabilidad méaxima: 0.60 m2/m2
b. Ocupacion maxima: PB 30%

Pl 30%
¢. Volumen maximo por edificio: 750 m3
d. Altura maxima: 6m
e. Altura total: 7m
f. Numero maximo de plantas: S+ PB + Pl
g. Separacién minima a viales y EL-P: Sm
h. Separacién minima a resto de limites: 3m
i. Separacion minima entre edificios en una misma parcela: 6m

3. Indice de intensidad de uso:

a. IIUR 15 (1/200)

4. Uso global: Residencial

Vivienda unifamiliar pareada R-UA conjunto de dos viviendas unifamiliares adosadas en una tnica parcela, formando un tinico cuerpo de
5. Uso detallado: . . . .
edificacion y con accesos independientes.

Ficha modificada. Zona extensiva unifamiliar VE UA SFC-01. Tipologia aislada.

1. Superficie y dimensiones minimas de la parcela:

a. Parcela minima: 2,908,38 m2

b. Fachada/fondo minimos: 15m/15 m

2. Parametros de edificacion:

a. Edificabilidad maxima: 1,745,02 m2 (0.60 m2/m2)

b. Ocupacion maxima: PB 30%

I |E§%% 'q:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/19/1104902
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Pl 30%
¢. Volumen maximo por edificio: 1200 m3
d. Altura maxima: 6m
e. Altura total: 7m
f. Numero maximo de plantas: S+PB+Pl1
g. Separacion minima a viales y EL-P: Sm
h. Separacion minima a resto de limites: 3m
i. Separacion minima entre edificios en una misma parcela: 3m
3. Indice de intensidad de uso:
a. [IUR 15 (1/200)
4. Uso global: Residencial
5. Uso detallado: Vivienda unifamiliar pareada R-UA conjunto de tres viviendas unifamiliares adosadas en una unica parcela, formando un tnico cuerpo de
edificacion y con accesos independientes.

La Volumetria Especifica propuesta supone una ordenacion de la edificacion mas adecuada con las caracteristicas particulares de la parcela

en la que se sitiia y no supera cabeza de las limitaciones establecidas para un estudio de detalle. No altera la tipologia aislada. No supone
incremento de la altura maxima y edificabilidad fijada para la parcela ni tampoco de la ocupacion del suelo. No altera el uso global ni

incrementa la densidad de poblacion. En ninglin caso no ocasiona perjuicio ni altera las condiciones de ordenacion de los predios préximos o

colindantes.

8 Documentacion grafica del estudio de detalle

La documentacion grafica de este Estudio de Detalle esta constituida por los siguientes planos

Plano 01

Plano 12
cubierta.

publicas.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/19/1104902

: Situacion, escala 1:3000
Plano 02:
Plano 03:
Plano 04:
Plano 05:
Plano 06:
Plano 07:
Plano 08:
Plano 09:
Plano 10:
Plano 11:

Ambito discontinuo-1, escala 1:1500

Ambito discontinuo-2, escala 1:1000

Parcela urbana UA SFC-01, escala 1:500

Parcela rustica UA SFC-01, AA SFC-01 y AA SFC-03 escalera 1:500

Parcela urbana UA SFC-02, escala 1:500

Esquema reparto aprovechamientos

Parcela B UA SFC-01 (Topografico actual), escala 1:400

Parcela UA SFC-02 escalera 1:400

Topografico actual parcela urbana UA SFC-01, escala 1:400

Reordenacion Volumétrica de los volumenes sobre rasante. Plano orientativo de la planta sotano y planta baja.

: Reordenacion Volumétrica de los volumenes sobre rasante. Plano orientativo de distribucion de la planta primera y planta

Se recuerda que contra el acuerdo presente, al tratarse de un instrumento urbanistico, con rango reglamentario, se podra interponer, en el
plazo de dos meses a partir del dia siguiente de esta publicacion en el BOIB, recurso contencioso administrativo ante la Sala de lo
contencioso administrativo del Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares, con sede en Palma (Mallorca); todo esto sin perjuicio que
se utilice cualquier otro recurso que estime procedente en derecho, en conformidad con la Ley 29/1998, de 13 de julio, que regula la
jurisdiccion contenciosa administrativa y la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de procedimiento administrativo comun de las Administraciones

Lo que se hace publico a los efectos oportunos.

Formentera, a fecha de la firma electronica (28 de enero de 2022)

La presidenta
Ana Juan Torres

s |
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PLANOL 02

MAIG 2021

AMBIT DISCONTINU

Manel Briones Devesa, arquitecte
N° col.legiat 5372-4

ESCALA 1/ 1500

ESTUDI DE DETALL DE L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO
UA SFC -01 - REVISIO DE LES NNSS DE FORMENTERA
SANT FRANCESC XAVIER DE FORMENTERA
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PLANOL 04 PARCEL.LA URBANA UA SFC-01 ESTUDI DE DETALL DE L'AMBIT DE LA UNITAT D'’ACTUACIO
UA SFC -01 - REVISIO DE LES NNSS DE FORMENTERA
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Manel Briones Devesa, arquitecte
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PLANOL 06 PARCEL.LAURBANA UA SFC-02 ESTUDI DE DETALL DE L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO
UA SFC -01 - REVISIO DE LES NNSS DE FORMENTERA
SANT FRANCESC XAVIER DE FORMENTERA
Manel Briones Devesa, arquitecte
MAIG 2021 N° col.legiat 5372-4 ESCALA 1/500
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PLANOL 07 ESQUEMA REPARTIM,ENT
APROFITAMENT
Manel Briones Devesa, arquitecte
MAIG 2021 Ne col.legiat 5372-4

ESTUDI DE DETALL DE L'AMBIT DE LA UNITAT D'ACTUACIO
UA SFC -01 - REVISIO DE LES NNSS DE FORMENTERA
SANT FRANCESC XAVIER DE FORMENTERA
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