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MEMORIA

1. AGENTES

PROMOTOR: RUMBCLAS, S.L.; con C.ILF. nUmero B-16606139, domicilio en C/ Pere Francés, N°9,
Oficina 207, Torre Can Ventosa, C.P. 07800, Eivissa, llles Balears, y representada por D.
Juan de Dios Bermejo Campillo, con D.N.I. nUmero 27.438.148-E.

ARQUITECTO: JOSE MARIA GARCIA SANCHEZ, Colegiado n° 362557 en el C.O.Al.B., con D.N.L.

numero 23.253.425-B y domicilio profesional en C/ Pere Francés, N°9, Oficina 203, Torre
Can Ventosa, C.P. 07800, Eivissa, llles Balears.

2. INFORMACION PREVIA

ANTECEDENTES Y CONDICIONES DE PARTIDA:

Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccién de este Estudio de Detalle de
desarrollo de la ASU 33/02.

La parcela inicial pertenecia a un Unico propietario, actualmente ya se han realizado
cesiones para equipamientos y ademds estd en trdmite una cesién voluntaria a vial. La
cesidon inicial se realizé para destinar esa parte a parcela a equipamientos,
concretamente para la ejecucion de las gradas del campo de futbol municipal, la nueva
cesién a vial se realiza voluntariamente a peticidon del ayuntamiento para poder ampliar
el vial peatonal C/ Antonia Cala *Modista”.

El proyecto de segregacién y cesidn a vial se ha presentado en el ayuntamiento para su
autorizacion el 29/12/2022, con nUmero de registro 2022-E-RE-9455.

EMPLAZAMIENTO:

Provincia: ILLES BALEARS.

Municipio: SANT ANTONI DE PORTMANY.

Emplazamiento: FINCA “ES TRES DE BAIX", CARRER DE RAMON | CAJAL N°32, CAMI GENERAL Y
CARRER ANTONIA CALA “MODISTA", C.P. 07820.

Referencia catastral: 3463065CD5136S0001SX y 3463065CD5136S0002DM

ENTORNO FiSICO:

La zona objeto de este Estudio de Detalle tiene forma trapezoidal alargada y estd
perfectamente delimitada por viales a norte y oeste, y por parcela colindante destinada a
uso deportivo a este. A sur linda con callejon peatonal existente que ha de ampliarse con la
cesion en trdmite ya mencionada.

La zona estd totalmente urbanizada y dispone de todos los servicios (acceso rodado
pavimentado, red de abastecimiento de agua, evacuaciéon de aguas fecales, imbornales
de pluviales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones, ...).
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En la parcela existen dos edificaciones que serdn demolidas, una estd destinada a almacén y otra
arestaurante, ya estd autorizada la demolicion con Licencia de Obras nimero 142/2007.

Las dimensiones de la parcela son:

- A Norte: 44,11 + 1,87 + 10,28 ml.
- A Este: 119,98 ml.

- ASur: 39,52 ml.

- A Oeste: 2,64 +7.63 +58.79 ml.

La parcela es sensiblemente plana, casi sin desnivel.

-
. e

Vista aérea de la parcela
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Vista calle y parcela
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Vista calle y parcela

Vista calle y parcela

Vista calle y parcela
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Vista calle y parcela

Vista calle y parcela

Vista calle y parcela
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Vista calle y parcela

Vista calle y parcela

Vista calle y parcela
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SegUun DOCUMENTACION REGISTRAL, el terreno que nos ocupa lo compone una Unica entidad,
fisicamente se aproxima con la documentacion catastral a efectos de identificacion, pero
varian ligeramente las superficies inscritas. La finca nUmero 4.407, tiene una superficie segin
documentacion registral inscrita pendiente de actualizacién de 5503 m2.

Segun LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO, la parcela inicial tiene una superficie de:
- PARCELA INICIAL: 4.020,73 m2.
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Segun DATOS CATASTRALES, el terreno que nos ocupa lo componen dos, aunque estd
pendiente, referencias catastrales 3463065CD5136S0002DM, 3463065CD5136S0001SX.

Superficie suelo: 4.134,00 m2

Superficie construida uso industrial: 57 m2 (3463065CD5136S0002DM)

Superficie construida uso comercial: 393 m?2 (3463065CD5136S0001SX)
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3. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

PLANEAMIENTO DE APLICACION

La parcela estd situada en Suelo Urbano, en la zona calificada como “INTENSIVA B”, y dentfro
del dmbito de ASU 33/02, cuya regulacién urbanistica viene establecida por el P.G.O.U. del
Término Municipal de Sant Antoni de Portmany de 1987. También se tiene en cuenta la
MODIFICACION DEL AMBITO Y DE LA FICHA DE GESTION DE LA ASU 33/02 en cuanto a la
nueva delimitacion por adaptarse a la realidad como en cuanto a la cdlificacion como
incentivo de gestién de la presente cesidn a vial publico de parte de la parcela inicial,
puesto que la ampliacién de la Calle Antonia Cala “Modista” no estaba incluida en el PGOU.

ASU 33/02 INICIAL

El dmbito del Estudio de Detalle es el de los terrenos comprendidos en la UA 33/02, cuyo
objetivo inicial es la obtencién de zona peatonal y zona de espacio deportivo. Segun la ficha
de la Actuacién en Suelo Urbano que se recoge en el PGOU.

Segun la ficha de la ASU 33/02, el total del dmbito de actuacién era de 7.720 m2, de los
cuales se debian realizar las siguientes cesiones gratuitas: 3.416 m?2 a equipamientos y 225
mZ2 a vial peatonal, quedando finalmente una superficie de suelo lucrativo de 4.079 m2.
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Se podia ver claramente que las superficies grafiadas en planos no se corresponden con las
superficies que figuran en la ficha. Habia claras erratas en la documentacion grdfica, sobre
todo porque el limite grafiado en la ASU no se correspondia con el limite fisico real existente,
ni fampoco estaban correctamente grafiadas las zonas destinadas a equipamiento y a
lucrativo.

La parcela inicial, segun finca registral nimero 4407 denominada “Es Ters de Baix”,
actualmente calle Ramdén y Caja, tenia una superficie total de 5.503 m?2 segun
documentacién registral y de 6.384,34 m2 segun medicidon topogrdfica.

En 2006, y tras ser autorizada una licencia de segregacién en Junta de Gobierno, se realiza
una cesion de 2.363,61 m? que se pedia en la ASU 33/02 como parcela para destinar a
equipamientos (ver documentacion anexa donde figura el acuerdo de segregacion,
escrituras y documentacion topogrdfica), quedando por lo tanto una superficie de parcela
destinada a uso lucrativo de 4.020,73 m2.
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En 2007, se presentd un proyecto para solicitar una licencia de obras para la construcciéon de
un edificio, el cual fue autorizado con Licencia de Obra Mayor nimero 132/2007.

En dicho proyecto se recoge que la parcela neta destinada a lucrativo final tiene una
superficie final de 3.721,45 m2, puesto que se reduce la superficie inicial de 4.020,73 m2 ya
que, a peticion del Ayuntamiento para ampliar las dimensiones del vial peatonal ya
existente, se propone la cesidon voluntaria adicional de 299,28 m2,

i \\ \/

- 30 .'

=

Quedando por tanto ya acordadas todas las cesiones que habia que realizar segun la ASU
33/02 tanto para equipamientos como para vial. Y resultando una parcela final destinada a
uso lucrativo de 3.721,45 m2,

’,

19

Las dimensiones de la parcela neta lucrativa resultante serdn:
- Fachada a Calle Ramén y Cajal (Oeste): 58,79 ml.
- Fachada a Camino General (Norte): 118,66 + 44,11 + 1,87 + 10,28 ml.
- Fachada Medianera (Este): 112,50 ml.
- Fachada Calle Antonia Cala “Modista™ (Sur): 39,86 m.

Ademds, como se puede comprobar, la parcela lucrativa final que se utilizd para el proyecto
autorizado en 2007, tiene una superficie de 3.721,45 m2, que es menor de los 4.079,00 m2 que
planteaba la ficha inicial de la ASU 33/02.

Vista aérea
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MODIFICACION DEL AMBITO Y DE LA FICHA DE GESTION DE LA ASU 33/02 (EXPEDIENTE 5761/2021)

La modificacion puntual relativa a la ASU 33/02" de fecha 28 de septiembre de 2022
redactada por el senor Antonio Ramis Ramos modifica la ASU 33/02, cuyo dmbito vy ficha
queda de la siguiente manera:

. Ajuntament de

Incent!
L
—_—
pr—
—
— E
S i,
—— 1o
— t;
—— g}
=85
Bt spacies dores s ==
'
S o ;i
[ JACIONES: e E.
Slzhgm, Compenzacion e
oo ge ez ot ae ceate —
58 waraconss ne 96 oefiCies CeDdEs 3 Una MEly e—
DrECITIOR 08 I3 SSCAE U8 A, E §.
£ Inc. o6 3 PIOgramacion facultara al Ayuntamients para capi el —_— ]
SEIRME 08 PRCION 0 SADr0DE! & SuSD afeciano. _g!
s —F
Oftras condiciones: =§
o
i s <o o —_—
La calle de Antonia Caro tendra una anchura de 10 m y una seccion minima de 180 m + &
6,40 m + 1,80 m (acera + calzada + acera). Ademas de las cesiones, el proyecto de =;E
—¥
Ajuntament de Sant Antoni de Portmany - Passeig de la Mar, 18, 07820, Iles Balears —— 2
et - www.santantoni.net - Tel. 871340111 - CIF: POTO4800F - DIR3: LO1070468 =3

ESTUDIO DE DETALLE ASU 33/02 SANT ANTONI DE PORTMANY



JOSE MARIA GARCIA SANCHEZ GSA [ arquitectos

C/ Pere Francés, N°9, Oficina 203, Torre Can Ventosa, 07800, Eivissa, llles Balears 971092299 -61684 4079

Se anade como incentivo de gestibn el siguiente aprovechamiento urbanistico
correspondiente a los 299,28 m? de suelo de nueva cesidon de viales publicos de la
ampliacién de la calle de Antonia Cala no prevista en el PGOU: 299,28 m2/suelo x 1,8 m2/m?
(aprovechamiento de la zona intensiva B) = 538,70 m2/techo edificable.

Por lo tanto, el aprovechamiento LUCRATIVO residencial final debe ser: 6.698,61 m? + 538,70
m2=7.237,31 m2.

En cuanto a la ocupacioén, segin normas PGOU SANT ANTONI DE PORTMANY para la zona
intensiva B, la ocupacion mdaxima en del 60%.

También se afade como incentivo de gestidon la ocupacion correspondiente a los 299,28 m?2
de suelo de nueva cesidn de viales publicos de la ampliacion de la calle de Antonia Cala no
prevista en el PGOU: 299,28 m2x 0,6 = 179,57 m?

Por lo tanto, la OCUPACION final debe ser: 2.232,87 m2 + 179,57 m2 = 2.412,44 m2,

Debido a este incremento también se amplia el fondo edificable de 20 m a 20,60 m.

Superficie | Porcentaje [ Aprovech.urbanistico | indice |[Viviendas|Superficie | Incentivo
ASU 33/02 m2 % m2/m2 m2/t Irolt n° n° de gestion
USOS NO LUCRATIVOS
Superficies de viario y/o aparcamientos 299,28 7.44%|
Superficie de espacios libres publicos (ELP) 0,00 0.,00%
Superficie de equipamientos (EQ) 0,00 0,00%
Superficies de infraestructuras 0,00 0,00%
Total usos no lucrativos 299,28 7 ,44%)
USOS LUCRATIVOS
Superficie residencial plurifamiliar intensiva B 3.721,45 92,56% 1,80 6.698,61 538,70 m2
Superficie residencial unifamiliar 0,00 7.44%)| 0,00 0,00
Superficie de uso residencial plurifamiliar VPO 0,00 7.44%| 0,00 0,00
Superficie de uso residencial unifamiliar VPO 0,00 7.44%)| 0,00 0,00
Superficies de uso terciario (comercial) 0,00 7 44%) 0,00 0,00
Superficies de uso industrial 0,00 7.44%)| 0,00 0,00
Superficies de equipamiento privado 0,00 7 44%) 0,00 0,00
Superficies de espacios libres privados 0,00 7.44%| 0,00 0,00
Total usos lucrativos 3.721,45 92,56% 0,00 6.698,61 538,70 m2
AMBITO DE LA ASU 4.020,73 100,00% 167 6.698,61 538,70 m2
Sistema general de espacios libres publicos 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00
Aprovechamiento medio ponderado de cesidon 0%)| 0%)|
PROGRAMACION Plazos no acumulativos
Aprobacién estatutos y bases 2 anos
Aprobacién proyecto de reparcelacion 4 anos
Aprobacién proyecto de urbanizacion 6 anos
Ejecucion de la urbanizacién 8 afos
Inicio de las obras de edificacion 10 afos

JUSTIFICACION URBANISTICA:

La modificacion del dmbito y de la ficha de la referida ASU se ha justificado en los anteriores
apartados de tal forma que se trata de un qgjuste a la realidad existente y a las cesiones
efectuadas de forma anticipada.

No existe modificacion del sistema de gestion urbanistica previsto que continda siendo el de
COMPENSACION.

Por otra parte, segun el articulo 30.2 de la LUIB, no existe contribucién publica a los gastos de
urbanizacidén por lo que se deberd ceder el espacio viario completamente urbanizado segin
proyecto de urbanizacidon o dotacidn que se apruebe y este deberd cumplir con la
normativa de accesibilidad a los espacios publicos urbanizados. En cuanto a las
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infraestructuras publicas a ejecutar, estas deberdn consensuarse con los Servicios Técnicos
municipales.

Actualmente el articulo 23 de la LUIB clasifica las actuaciones urbanisticas en:
1. Actuaciones edificatorias.

2. Actuaciones de transformacion urbanistica.

3. Actuaciones aisladas.

En este caso, la ASU 33/02 no se encontraria entre las actuaciones anteriormente descritas
sino que se trataria de una actuacion sin transformacién urbanistica por lo que su desarrollo
estard sometido al cumplimiento de los deberes establecidos en los apartados 1 y 2 del
articulo 29 de la LUIB que incluyen completar la urbanizacion a su cargo para que el suelo
lucrativo alcance la condicion de solar y ceder, de forma previa a la edificacion, los terrenos
destinados a viales y, en este caso, también a equipamientos publicos. Por ofra parte, la ASU
33/02 no estd afectada por el Decreto ley 9/2020, de 25 de mayo, al estar totalmente
rodeada de suelo urbano.

NORMATIVA URBANISTICA:

Marco Normativo:
- PGOU de Sant Antoni de Portmany de 1987.
- ASU 33/02 y SU MODIFIACION DEL AMBITO Y DE LA FICHA DE GESTION.

Planeamiento de aplicacion:
La parcela estd situada en Suelo Urbano, en la zona calificada como “INTENSIVA B”,
cuya regulacién urbanistica viene establecida por el P.G.O.U. del Término Municipal
de Sant Antoni de Portmany de 1987. La parcela se encuentra dentro de la ASU 33/02.

Adecuacién a la Normativa Urbanistica; Pardmetros tipoldgicos; Condiciones de las
parcelas para las obras de ampliacion; Parametros de uso; Pardmetros volumétricos:

PLANEAMIENTO

ESTUDIO DETALLE

Clasificacion suelo

Urbano - Intensiva B

Urbano - Intensiva B

Tipologia de Edificacion

Edificacion Cerrada

Edificacion Cerrada

Sup. min. de parcela 200,00 m? 3.721,45 m?
Fachada minima a calle 10,00 mi 166,57 ml
2.232,87 m2+ 179,57 m2=
Ocupaciéon < 60,00 % 2.412,44 m?
(< 60,00 % inclui. incentivo)
Volumen Volumetria especifica Volumetria especifica
6.698,61 m2+ 538,70 m2=
Edificabilidad 1,8 m2/m? 7.237,31m?
(<1.8 m?/mZinclui. incentivo)
Fondo = 5m. Fondo = 5m.
Refranqueos
Lateral = 3m. Lateral = 3m.

Volumen mdx. permitido

Volumetria especifica

Volumetria especifica

NUmero de plantas B+2 B+2
Altura reguladora max. 9,60 m. <9,60 m.
Fondo mdx. edificable 20 m. 20,60 m. (Incluido incentivo)

Intensidad de uso resid.

Observaciones:

Tanto la edificabilidad como la ocupacién se incremente como incentivo de gestion por la cesidn voluntaria a
vial publico de 299,28 m2, lo que supone un incremento de edificabilidad de 538,70 m2 de ocupacion de
179,57 m?, esto se materializa incrementando el fondo edificable de 20 m. a 20,60 m.
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4. PROPUESTA DE ALINEACIONES Y PARCELA RESULTANTE

El dmbito del Estudio de Detalle es el de los terrenos comprendidos en la UA 33/02, queda ya
limitado a sélo la parcela lucrativa, puesto que la obtencién de zona peatonal y zona de espacio
deportivo ya se ha materializado.

Como se ha comentado anteriormente, la cesidn a publico para equipamientos ya se ha
realizado mediante acuerdos e indicaciones con la alcaldia y corporacion municipal y la cesién
a publico para la ampliacién del vial peatonal estd en trdmite (ya se a presentado el proyecto
de segregacion y cesién a publico y se estd a la espera de su autorizacién).

Por lo tanto, la dimensidn y alineaciones de la parcela lucrativa resultante son las siguientes:

Porcidn de terreno de forma sensiblemente rectangular, con una extensién superficial de
3.721,45 m2,
Las dimensiones del perimetro de la parcela resultante son:

- Norte: curva de 11,66 ml, linea recta de 44,11 ml, curva de 1,87 ml y linea recta de

10,28 ml, con Cami General.
- Sur: linearecta de 39,86 ml, con Carrer Antonia Cala “Modista”
- Este:linearecta de 112,50 ml, con el campo municipal de fUtbol
- Qeste: linearecta de 58,79 ml, con Carrer de Ramén y Cajal.
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Los viales ya estdn ejecutados (excepto por la ampliaciéon a readlizar en C/ Antonia Cala) por lo
tanto ya quedan definidas las alineaciones y rasantes.
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5.PROPUESTA DE ORDENACION DE VOLUMENES

Con los pardmetros antes descritos, la propuesta de ordenacidon de volimenes queda de la
siguiente manera:

POSIBLES VUELOS SEGUN
PROYECTO BASICO

SUPERFICIE LUCRATIVO = 3.721,45m?

OCUPACION MAXIMA (60%,
=2.23287 m*+179, =2.412,44 m?

EDIFICABILIDAD (1,8m?/m?) =
= 6.698,61m? + 538,70 m? =7.237,31 m?

ELU

R1.4

CRATIVO
m?

PERIMETRO PARCELA JRRRINEE |
LINEACION 20,6( _ ' \/
—
o 28 30

Se propone la implantacion de un Unico edificio que se alinea a fachada en todo su desarrollo, con
un fondo mdximo edificable de 20,60 ml.
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Se adjuntan imdgenes de la volumetria resultante al aplicar los pardmetros edificatorios:

-
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Sant Antoni de Porfmany, Diciembre de 2022

JOSE MARIA GARCIA SANCHEZ
ARQUITECTO

G ARC | A Firmado digitalmente por GARCIA

SANCHEZ JOSE MARIA - 232534258

SA N C H EZ JOS E tl:érs\f)re de reconocimiento (DN):

serialNumber=IDCES-232534258,

M A R| A - givenName=JOSE MARIA,

sn=GARCIA SANCHEZ, cn=GARCIA

232534258 Fanasemsoris s ores
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6. ANEXOS
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