ESTUDIO DE DETALLE | PARCELA 2 | E.D. del ASU 33/06

PARCELA 2 del ASU 33/06 del PGOU de Sant Antoni de Portmany
C/ Johann Sebastian Bach n° 5 c/v C/ Catalunya. San Antoni de Portmany (07820 llles Balears)

PORTADA

Emplazamiento: Parcela 2 del ASU 33/06 del PGOU de Sant Antoni de Portmany

Calle de Johann Sebastian Bach n° 5 c/v Calle de Catalunya

San Antoni de Portmany (07.820 ILLES BALEARS)

Promotor: TECNOHABITAT IBIZA, S.L.
Arguitecto: D. Emilio Nuevo Vega (NUMAR Arquitectos, S.L.P.)
NUMAR. Arquitectos S.L P.
C/ Siet P i °40. 28223 P | d Al 5 . Madrid.
- eTellct-‘;ofsonno: 917157538 ozi%?o%@nt?maraqr.ccoonm e 31/01/2023




ESTUDIO DE DETALLE | PARCELA 2 | E.D. del ASU 33/06

PARCELA 2 del ASU 33/06 del PGOU de Sant Antoni de Portmany iNDICE
C/ Johann Sebastian Bach n°® 5 c/v C/ Catalunya. San Antoni de Portmany (07820 llles Balears)

i NDI CE D EL PROYECTO

DOCUMENTO N° 1: INFORMACION URBANISTICA

Introduccion y Encuadre

Datos Generales.

Autor del Encargo

Situacion Actual

Antecedentes de Planeamiento
Determinaciones del planeamiento vigente

DOCUMENTON°2:  MEMORIA

f Justificacion de la iniciativa

Adecuacion del E.D. al marco legal urbanistico
Adecuacion a las condiciones del PGOU
Inexistencia de prejuicio en predios colindantes

Documentacion del Estudio de Detalle

' DOCUMENTON°3:  ANEXOS
- Anexo n° 1: Ficha del PGOU sobre el ASU 33/06
- Anexo n° 2: Aprob. de Estudio de Detalle ASU 33/06

- Anexo n° 3: Aprobacion de Convenio Urbanistico

DOCUMENTO N° 4: PLANOS

In.01 | Informacion: Situacion y Emplazamiento
In.02 | Informacion: Ordenacion segun el PGOU
In.03 | Informacion: E.D. del ASU 33/06

In.04 | Informacién: Topografia, Estado Actual
Al 05 | Alineaciones: parcela matriz original
Al.O6 | Alineaciones: cesiones a C/ J. S. Bach
Al.07 | Alineaciones: cesiones a C/ Catalunya
Or.08 | Ordenacion de Volumenes

Or.09 | Ordenacion: Estudio volumétrico

NUMAR. Arquitectos S.L P.
C/ Siete Picos n°40. 28223 Pozuelo de Alarcon. Madrid.
Teléfono: 917157538 - info@numarqg.com 31/01/2023



ESTUDIO DE DETALLE

C/ Johann Sebastian Bach n° 5 c/v C/ Catalunya. San Antoni de Portmany (07820 llles Balears)

PARCELA 2 |
PARCELA 2 del ASU 33/06 del PGOU de Sant Antoni de Portmany

E.D. del ASU 33/06

Doc 1: INF. URB.

INFORMACION URBANISTICA

NUMAR.
C/ Siete Picos n°40.

Teléfono:

917

P

Alarcoén.

Madrid.

Doc. 1-1




ESTUDIO DE DETALLE | PARCELA 2 | E.D. del ASU 33/06
PARCELA 2 del ASU 33/06 del PGOU de Sant Antoni de Portmany Doc 1- INF. URB.

C/ Johann Sebastian Bach n°® 5 c/v C/ Catalunya. San Antoni de Portmany (07820 llles Balears)

Cc/

INTRODUCCION Y ENCUADRE

La “Parcela 27, objeto de éste Estudio de Detalle, se situa dentro del ambito o Unidad de Gestion
denominada: Area de Suelo Urbano “ASU 33/06”, en el Plan General de Sant Antoni de Portmany
(07820 llles Balears), del que es desarrollo, situandose en la zona norte del casco urbano de la
localidad, como parte del remate del suelo urbanizable de su nucleo urbano.

La “Parcela 2” del ASU 33/06, actualmente situada en la Calle de Johann Sebastian Bach n° 5,
presenta una forma trapezoidal con una superficie bruta original de 1706,18 m?, que limita:
- Al Norte, con la actual calle Johann Sebastian Bach, en linea recta de 63,95 m.
- Al Sureste, con la actual calle Catalunya, en linea de 4.48+48.95=53.43 m.
- Al Soroeste:
0 con la acera del viario publico de la C/ Catalunya, en linea de 4.80m.,
0 con la medianeria de la finca colindante (cementerio), en linea de 48.18+3.49=53.43 m.
- al Noroeste:
0 con la acera del viario publico de la C/ Johann Sebastian Bach, en linea de 2.71 m.
0 con la medianeria del Centro de Transformacion aéreo existente, en linea
multipoligonal quebrada de 3.54+5.68+3.52 m.
con la acera del viario publico de la C/ Johann Sebastian Bach, en linea de 1.42 m.

La parcela presenta un ligero desnivel descendente en la alineaciéon con la C/ Johann Sebastian
Bach, en sentido Este- Oeste, de aproximadamente 1.50 m.; y en su alineacion con la C/ Catalunya,
un desnivel descendente de aproximadamente 3.00 m., en sentido Noreste-Suroeste, con toma de
niveles en la acera y los bordillos existentes (levantamiento topografico de junio de 2022)

DATOS GENERALES Y AUTOR DEL ENCARGO

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de la entidad “TECNOHABITAT IBIZA, S.L.”,
con C.I.LF. B-87910329, domiciliada en la calle de Jeromin n°® 26, local, en el término municipal de
Leganés (28911 Madrid), como titular de la “Parcela 2 del ASU 33/06” del PGOU de Sant Antoni de
Portmany.

Se redacta este Estudio de Detalle con el objetivo de reajustar las alineaciones, realizar las
correspondientes cesiones a viario publico, y ordenar los volumenes edificables establecidos
previamente en el Estudio de Detalle del ASU 33/06, redactado por el arquitecto D. José Ignacio
Bedia Urbano y aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Sant Antoni de Portmany en fecha
30/03/1990 (publicado en el BOCAIB n° 48 de 19/04/1990).

SITUACION ACTUAL

La “Parcela 2” (con referencia catastral n°® 2868003CD5126N, cuya direccion actual es C/ Johann

Sebastian Bach n° 5) se encuentra actualmente libre de edificaciones, urbanizada con aceras en los

linderos en contacto con las alineaciones exteriores, cuenta con acceso rodado y con todos los

servicios urbanos necesarios para tener la consideracion de solar.

Cabe destacar que la parcela matriz original (con una superficie bruta inicial de 1706,18 m?) realizé

las siguientes cesiones para el viario publico (actualmente consolidadas):

- franja de 223,73 m? para ejecucion de la acera del viario publico de la C/ Johann Sebatian Bach

- Cesion de 9,74 m? para facilitar el acceso al cementerio desde la zona norte en contacto con el
viario publico de la C/ Johann Sebatian Bach (ver planos Al.05 y Al.06)
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ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

La “Parcela 2”, objeto del presente Estudio de Detalle, materializa los derechos edificatorios de la
unidad de gestibn o ambito denominado “ASU 33/06” del PGOU, desarrollados mediante el
siguiente instrumento de planeamiento, Estudio de Detalle del ASU 33/06, aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento de Sant Antoni de Portmany en fecha 30/03/1990 (BOCAIB de 19/04/1990).

En dicho Estudio de Detalle se asignaba a la “Parcela 2” los siguientes parametros urbanisticos en
aplicacion de las normas urbanisticas del PGOU:

0o

Siete

Superficie neta de “Parcela 2”: 1372,50 m?

Ordenanza de aplicacion:

= “Zona Intensiva A” (comprende los sectores del ensanche del casco antiguo y
las areas de extension urbana en los cuales se ha adoptado ordenaciones
caracteristicas de la edificacion continua)

Condiciones de parcela:

= Superficie minima de parcela: 200 m?
= Anchura minima de parcela: 10 m.
= Retranqueo de fondo: 5.00 m.

Condiciones de edificabilidad:

= N°de alturas: IV plantas
= Altura maxima: 13,30 m.
= Altura total: 14.80 m.

=  Vuelo maximo: 1/10 del ancho de la calle, con un maximo de 1.00 m., siempre
que cumpla una separacion en proyeccion vertical respecto al bordillo de la
acera de 0.50 m. (en caso de no existir acera, no se podran sacar voladizos)

= Profundidad maxima: 20 m. (en todos los casos se podra llegar a una
profundidad edificable de 12 m. aunque ello implique que se superen los
parametros de ocupacion)

= Edificabilidad estimada prevista: 3294,00 m?

= Elevacion de planta baja: se podra elevar el pavimento de planta baja hasta un
metro sobre el nivel de bordillo de la acera, medido en el punto medio de la
fachada cuando el desnivel maximo sea igual o menor a 0.60 m.; en caso de
que el desnivel fuera superior a 0.60 m., se dividira la fachada en tanto tramos
como sea necesario para que esto no ocurra.

= Medianeria: los solares que lindasen en una o mas medianerias con otra zona
en la que sea obligatorio el retranqueo a medianerias, la edificacion en todas
sus plantas (incluso s6tanos completos) se retranqueara tres metros de dicha
medianera; la pared lateral resultante debera tratarse como fachada y en
armonia en cuanto a huecos, cerramientos, colores, materiales y composicion
con la fachada principal al calle.

NUMAR. Arquitectos S.L P.
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USO PORMENORIZADO Grupo Tamaiio Situacién
Viv. Unifamiliar 3 Todos 1,2,3
Viv. Plurifamiliar 3 Todos Todos
Comunitario 1,2,3 Todos 1,2,3,4
Hotelero 1,2,3 1,2,3,4 1,2,3,4
Industria 1,2,3 1 1
Industria 1,2,3 1,2 2
Almacenes 1,2,3 1,2 2,34
Talleres 1,2,3 1 1
Talleres 1,2,3 1,2 2
Administrativo 1,2,3 Todos 1,2,3,4
Comercial 1,2,3 1,2,3,4,5 2,34
Aparcamiento de turismos 1,2,3 1,2,3,4,5,6 1,2,3,4
Servicios del automovil 1,2,3 Todos 2,34
Docente 1,2,3 1,2 1
Docente 1,2,3 Todos 2,34
Sanitario-asistencial 1,2,3 Todos 1,2,3,4
Socio-cultural 1,2,3 Todos 1,2,3,4
Deportivo 1,2,3 Todos 2,34
Establecimiento publicos 1,2,3 Todos 1,2,3,4
Especiales y seguridad 1,2 Todos 1,2,3,4
Infraestructuras 1,2,3 Todos 2,34
Espacios libres 1,2,3 Todos ---
. NUMAR. Arquitectos L P.
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DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE LA ZONA

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, incluida dentro de la unidad de gestién o Area de
Suelo Urbano (ASU 33/06), esta situada en la zona norte del casco urbano, clasificada como suelo
urbano con la calificacion “Intensiva A”, segun el plano de Ordenacién 3.3 del PGOU vy las siguientes
figuras de planeamiento vigente de aplicacion:
- Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU 1987) de “Sant Antoni de Portmany":
e aprobado definitivamente el 21 de julio de 1987 (BOCAIB n° 90, de 21-07-1987)
e texto refundido publicado en BOIB n° 117, de 29 de septiembre de 2001, y sus
modificaciones posteriores;
e modificacién del PGOU de Sant Antoni de Portmany, aprobada definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento en sesion celebrada el 30 de junio de 2022 (BOIB n° 98 de
28/07/2022)
- Estudio de Detalle del ASU 33/06:
e redactado por el arquitecto D. José Ignacio Bedia Urbano con fecha de septiembre de
1988 (visado por el COAIB el 18/10/1988)
e aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento (expediente P-146/88) en fecha
20/03/1990 (BOCAIB n° 48 de fecha 19/04/1990)
- Aceptacion de Cesiones en la ASU 33/06:
e mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento en sesion ordinaria celebrada el dia
20/12/1995

- Convenio Urbanistico de Ordenacion de Volumenes de la manzana delimitada por el Carrer
de Johann Sebastian Bach, el Carrer de Alacant y el Carrer de Catalunya, junto con el
Cementerio Municipal (ASU 33/06 y ASU 33/05):

e Se informa favorablemente la “Propuesta A”, y se aprueba la ordenaciéon de volumenes
para el “Solar A”, por acuerdo de la Comision de Gobierno en sesién celebrada en fecha
10/11/2003

Pozuelo de Alarcén (Madrid), a dos de febrero de dos mil veintitrés

LA PROPIEDAD EL ARQUITECTO
TECNOHABITAT IBIZA, S.L. NUMAR Arquitectos S.L.P.
D. Francisco Javier Réez Silva D. Emilio Nuevo Vega

El presente Documento n° 1, de Informacién Urbanistica consta de 5 paginas
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JUSTIFICACION DE LA INICIATIVA PARA LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle se redacta por iniciativa de la entidad "TECNOHABITAT IBIZA, S.L.",
de acuerdo a lo estipulado en la ficha del Area de Suelo Urbano denominado ASU 33/06 del PGOU
1987 de Sant Antoni de Portmany, aprobado definitivamente el 21 de julio de 1987 (BOCAIB
21/07/1987) en donde se especifica que la Unidad de Actuacion (ASU 33/06) se debera desarrollar
mediante un instrumento de planeamiento especifico (Estudio de Detalle) y gestionarse mediante un
Sistema de Compensacion en la primera etapa (0-2) del PGOU, segun lo establece el articulo 16
“Estudio de Detalle”:

"1. El Estudio de Detalle es el instrumento mediante el que es posible completar, adaptar

puntualmente las determinaciones relativas a alineaciones, rasantes, etc.

2. El Estudio de Detalle no alterara, en modo alguno, las determinaciones fundamentales del

Plan.

3. Los Estudios de Detalle se someteran a las condiciones que establece la Ley del Suelo

en su articulo 14, el Reglamento de Planeamiento en sus articulos 65 y 66 y cuantas les

imponga el Plan General Municipal o Plan Parcial, que, en su caso, complete o adapte. Sus

determinaciones se expondran en los documentos siguientes:
a) Memoria justificativa en la que se recojan las conclusiones del analisis urbanistico
y se expresan los criterios para la adopcién de las determinaciones que se
establezcan; en ella se haran explicitas las razones que han aconsejado la
formulacién del Estudio de Detalle. Contendr4 un estudio comparativo del
aprovechamiento resultante de la aplicacion de las determinaciones del Plan que le
da cobertura y las establecidas por el Estudio de Detalle; y
b) Planos que, a escala adecuada, y, como minimo, 1:500, representen
graficamente las determinaciones del Estudio de Detalle en su posicion de su forma
volumétrica cuando proceda, y expresen, en su caso, la relacion de éstas con las
anteriormente existentes. Cuando se trate de ordenar o reordenar volimenes
edificables se realizara una perspectiva en proyeccion isométrica que exprese, en
Su caso, la relacion de la ordenacion de los volimenes del Estudio de Detalle con
las de la ordenacion procedente.”

Asimismo, el PGOU 1987, en su articulo 81 “Reordenaciéon de Volumenes” establece:

Siete

1. Se permitira la modificacion de la ordenacién establecida por el Plan en cualquiera de las
zonas mediante un Estudio de Detalle cuando la ordenacién propuesta presente, a juicio de
la Corporacién Municipal claras ventajas urbanisticas para la ciudad.

2. Esta ordenacion de volimenes no podra suponer incremento de ocupacion del suelo ni
de la altura maxima de cada manzana ni de la superficie y el volumen edificables, ni alterar
los usos establecidos con caracter limitativo, exclusivo o predominante. Tampoco podra ser
incrementada la densidad de poblacion. En este sentido, no se podra transferir al uso
residencial, superficie edificable destinada a otros usos. En todo caso se deberan respetar
las restantes determinaciones del PGOU.

3. En ningun caso dicha reordenacion podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacion de los predios colindantes. En este sentido no se podran aumentar los angulos
de asoleo que forman los edificios permitidos por la ordenanza de la zona a reordenar.

4. Previamente a la redaccién del Estudio de Detalle se podra presentar un Avance del
mismo en el que se contendra un esquema de la propuesta a desarrollar.

5. El Estudio de Detalle contendr4 los documentos suficientes tales como planos,
perspectivas, fotografias, maquetas, etc., en los que se justifique la soluciéon propuesta,
estudiando comparativamente dicha solucion con la permitida por las ordenanzas vigentes.
6. En caso de aprobacion del Estudio de Detalle, el Ayuntamiento fijara el plazo maximo que
considere procedente para la presentacion de la solicitud de licencia y del proyecto
correspondiente.

NUMAR. Arquitectos S.L P.
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La Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares (LUIB) establece en su
articulo 46 “Estudios de Detalle”™

1. Los estudios de detalle tendrédn por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su
caso, adaptar las determinaciones de la ordenacién detallada del suelo urbano y
urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar, seguin los casos:
a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el
planeamiento urbanistico, con las condiciones que este fije y siempre que no se
disminuyan las superficies destinadas a red viaria 0 a espacios libres.
b) La ordenacion de los volimenes de acuerdo con las especificaciones del plan.
2. Los estudios de detalle respetaran 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 méaximas previstas y la densidad
poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningln caso
ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de ordenacion de los
predios confrontantes.

El Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, en su articulo 14 “Estudios de Detalle” determina:

1. Los Estudios de Detalle podran formularse cuando fuere preciso para completar o, en su
caso, adaptar determinaciones establecidas en los Planes Generales para el suelo urbano y
en los Planes Parciales.
2. Su contenido tendra por finalidad prever o reajustar, segun los casos:
a) El sefialamiento de alineaciones y rasantes; y/o
b) La ordenacién de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan.
3. Los Estudios de Detalle mantendran las determinaciones fundamentales del Plan, sin
alterar el aprovechamiento que corresponde a los terrenos comprendidos en el Estudio.
En ningln caso podran ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la
ordenacion de los predios colindantes.
4. También podran formularse Estudios de Detalle cuando fueren precisos para completar el
sefialamiento de alineaciones y rasantes, respecto a las Normas Complementarias y
Subsidiarias del Planeamiento.
5. Los Estudios de Detalle comprenderan los documentos justificativos de los extremos
sefialados en el numero dos.

El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, determina
en relacién con los Estudios de Detalle:

Articulo 65.

1. Los estudios de detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:
a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas
en el suelo urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento o Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que
estos documentos de ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones y
rasantes previstas en los instrumentos de ordenacién citados, de acuerdo
igualmente con las condiciones que al respecto fijen.
b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.
¢) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o
de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o
con las propias de los Planes Parciales en los demés casos, y completar, en su
caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores
gue resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion
concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

NUMAR. Arquitectos S.L P.
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2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se
limitara a las vias de la red de comunicaciones definida en el Plan o Norma cuyas
determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacién o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan
General, Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion,
no se podrda reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a
espacios libres. En ningln caso la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones
podra originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacién o
reajuste realizado.

4. La ordenacion de voliumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las
alturas maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la
densidad de poblacién establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante
asignado por aquél. Se respetaran en todo caso las demas determinaciones del Plan.

5. En ninguin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran
previamente establecidas en los mismos.

Articulo 66.

Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:
1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones
adoptadas.
2. Cuando se modifique la disposicién de volumenes se efectuara, ademas, un
estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplicaciébn de las
determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de
detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el
namero 3 del articulo anterior.
3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a
la nueva ordenacion y su relacidn con la anteriormente existente.

ADECUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE AL MARCO LEGAL URBANISTICO

La ordenacién propuesta en este Estudio de Detalle se ajusta en su totalidad al contenido y a los
objetivos que, para esta figura de planeamiento, sefiala el vigente Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU) de Sant Antoni de Portmany, la Ley 12/2017 de Urbanismo de las llles Balears
(LUIB), el RD 1346/1976 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, el RDL 7/2015
con el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana y el RD 2159/1978 del
Reglamento de Planeamiento, con la concreta definicion de los volimenes edificables de acuerdo
con las especificaciones del planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y rasantes.

La ordenacion propuesta en el presente Estudio de Detalle complementa, adapta y reajusta el
Estudio de Detalle para el ASU 33/06 (aprobado definitivamente por el Ayuntamiento con fecha
30/03/1990) afectando unicamente a la Parcela 2 (actualmente C/ Johann Sebastian Bach n°® 5 c/v
C/ Catalunya / referencia catastral: 2868003CD5126N), en lo referente a las alineaciones y
ordenacion de volumenes. Asimismo, cumple con las condiciones de separacion al lindero
medianero, sin originar con ello aumentos de ocupacion de suelo, ni de las alturas maximas,
estableciendo la volumetria de la edificacion por parametros de posicion en la parcela, fondo
edificable, volumen y forma.
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ADECUACION A LAS CONDICIONES DE ORDENACION DEL PGOU Y DEL E.D. DEL ASU 33/06

El presente Estudio de Detalle de la “Parcela 2”, limita su funcion al objetivo de completar y adaptar
las determinaciones contempladas en el vigente PGOU, y en el Estudio de Detalle aprobado para
todo el ambito del ASU 33/06, respetando el grado de vinculacion que éste les asigna, y sin alterar
en modo alguno las determinaciones fundamentales del PGOU y/o ED. Para ello:

- se adapta la alineacién actual de la C/ Johann Sebastian Bach, a la realidad existente.

- se completan y reajustan puntualmente las determinaciones relativas a las alineaciones del
viario publico de la C/ Catalunya

- se reordena el volumen edificatorio, sin que ello suponga incremento de ocupacion, ni de
alturas, ni de superficie o volumen, sin alterar los usos establecidos, ni incrementar la densidad
de poblacion, y sin ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de los predios colindantes.

3.1. Clasificacion, Calificacion y Estructura de la Propiedad del suelo

La clasificacion del suelo es URBANO segun el vigente PGOU de Sant Antoni de Portmany, pues
segun los articulos 49.1.a y 53 del PGOU, tiene la consideracion de solar al contar “con acceso
rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y suministro de energia eléctrica,
teniendo estos servicios caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos se
haya de construir”. Asimismo, la estructura de la propiedad del suelo es privada.

Se mantiene la calificacion de la “Parcela 2" mediante la ordenanza: “INTENSIVA A”, que
comprende los sectores del ensanche del casco antiguo y las areas de extension urbana en los
cuales se han adoptado ordenaciones caracteristicas de la edificacion continua.

3.2. Delimitacién

La delimitaciéon de la parcela en el ambito de planeamiento (ASU 33/06) ha sufrido a lo largo del
tiempo alteraciones al haber realizado varias cesiones a viario publico, en su lindero en contacto con
el viario publico norte (C/ Johann Sebastian Bach):

- Inicialmente la parcela matriz original tenia una superficie de 1.706,18 m? (ver plano Al.05),
de la que se realizaran las siguientes cesiones a viario publico actualmente consolidadas:

0 Cesion de una franja de 223,76 m?, para la actual acera y aparcamiento en su lindero
en contacto con la C/ Johann Sebastian Bach

o0 Cesion de una superficie de 9,74 m?, situada en la parte posterior del actual CT
existente, para facilitar el acceso al cementerio desde el viario de la C/ Johann
Sebastian Bach

= Por lo que la parcela resultante después de efectuar las cesiones
anteriormente descritas, es decir, la parcela tal cual esta actualmente (tal como
refleja el levantamiento topografico que se adjunta en el plano In.04), tiene una
superficie de 1.472,68 m?

Por lo tanto, el presente Estudio de Detalle parte como planteamiento inicial del estado actual en
que se encuentra la “Parcela 2” del ASU 33/06 que, segun el levantamiento topografico
actualizado realizado el pasado mes de junio de 2022, tiene una superficie de 1.472,68 m?2.
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3.3. Condiciones de Parcela

El presente Estudio de Detalle se adapta a las condiciones minimas de parcela establecidas en el
PGOU para la zona “INTENSIVA A”:

- Superficie minima de parcela: 200,00 m?
- Anchura minima de parcela: 10,00 m.

3.4. Alineaciones

En base a la parcela actual, manteniendo la actual alineacion a la C/ Johann Sebastian Bach, se
propone el siguiente reajuste de la alineacién de la parcela a la C/ Catalunya:

- Cesidn a viario de C/ Catalunya, se plantea la cesiéon de una franja de aprox. 1.60 m. de
anchura (paralela a la actual alineacién a la C/ Calalunya), con una superficie total de 91,15 m?,
cuyos objetivos son:

o0 ampliar el ancho del viario de la C/ Catalunya (actualmente es ligeramente inferior al
que marca el PGOU de 10.00 m.), que pasaria a tener una anchura total de 11.10 m. en
la parte baja y de 11.25 m. en la parte alta (cruce con Johann Sebastian Bach):

* manteniendo la acera actual (aprox. 1.40 m.) y la franja de aparcamiento actual
(aprox. 1.80 m.) en el lado opuesto del viario de la C/ Catalunya

= manteniendo los aproximadamente 4.10 m. de ancho de la calzada actual de C/
Catalunya

= dotaciéon de franja de aparcamiento en linea con 2.00 m. de anchura,

= vy dotar a la acera del viario publico en contacto con nuestra parcela de un
ancho de 1.80 m., a fin de adaptarlo a los minimos que establece la Orden
TMA/851/2021 sobre Condiciones Basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios publico urbanizados (art.5.2.b)

0 ademas, se regulariza la alineacién de la parcela continuando con la alineacién de la
actual valla de cerramiento del cementerio en su encuentro con la “Parcela 2”, con una
longitud en prolongacion de 5.00 m., a fin de que la edificacion sobre rasante respete la
separacion minima de 5.00 al lidero de fondo del cementerio.

0 vy aunque en el PGOU se planteaba la creacion de una franja de aparcamiento en
bateria en el lateral del viario en contacto con el cementerio y con la “Parcela 27,
actualmente dicha franja de aparcamiento no se ha realizado, Unicamente existe un
sobre ancho en el viario a la altura de la entrada del cementerio, con una mini glorieta
central que tiene un arbol de gran porte, que facilita el acceso de vehiculos al
cementerio sin interrumpir la circulacion;
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= por lo que en lugar de esa franja de aparcamiento en bateria no realizada, se
plantea dotar a la via de una franja de aparcamiento en linea de 2.00 m. de
anchura con unos 37.15 m. de longitud, mejorando la dotaciéon de plazas de
aparcamiento de la zona con 8 nuevas plazas que no existian.

3.5. Posicién de las edificaciones y Ordenacion de Volumen:

Se mantiene la posicion de la edificacion en la parcela, que segun la ordenanza zonal de aplicacion
del PGOU (Zona INTENSIVA A), viene definido por las siguientes condiciones:

- La fachada principal del edificio se resolvera sobre el plano definido por el muro de cerramiento
que mantendra la alineacion exacta de la calle en todas sus plantas
- Se plantea un area de movimiento con la edificaciéon coincidente sobre la alineacion oficial, y
con los siguientes retranqueos sobre rasante a linderos:
o0 Lindero de fondo: minimo 5.00 m., tal como establece la ficha del ASU 33/06
0 Medianeria: como el solar linda por el Noroeste con la medianeria de la edificacion
existente del Centro de Transformacién aéreo, se prevé un retranqueo de la edificacion,
minimo de 3.00 m., respecto a la medianeria en todas las plantas sobre rasante.

Aunque el fondo edificable maximo permitido por la normativa de aplicacién (Intensiva A) es de
20.00 m., se plantea una edificacion sobre rasante en forma de “V”, con las fachadas exteriores
coincidiendo con la alineacion oficial de los viarios publicos (C/ Johann Sebastian Bach y C/
Catalunya), con un fondo edificable estimado de aprox. 12.00 m., respetando los retranqueos a
linderos y medianeria, dejando un patio interior de parcela destinado a espacios libres de la parcela.

En cualquier caso, bajo rasante se podra ocupar el 100% de la parcela, pudiendo construirse
sotanos completos que no se computaran para edificabilidad, cuando se destinen a aparcamiento
para vehiculos tipo turismos. También se admitiran bajo rasante, como uso complementario, las
instalaciones al servicio de la edificacion y los trasteros, que tampoco computaran a efectos de
edificabilidad.

3.6. Alturas:

Se mantienen las condiciones de edificabilidad y las alturas de la ordenanza de aplicaciéon (Zona
INTENSIVA A), manteniendo los siguientes parametros:

- Altura maxima en n° de plantas: 4 plantas
- Altura maxima en metros: 13,30 m.
- Altura total en metros: 14,80 m.

3.8. Régimen de usos permitidos

En la “Parcela 2” se mantienen los usos permitidos en la Zona “INTENSIVA A”, asignados en el
articulo 230 del vigente PGOU de Sant Antoni de Portmany, tal como se recoge en el Doc. n° 1
“Informacién Urbanistica (pagina 4) del presente Estudio de Detalle.
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3.9. Cuadro comparativo del Estudio de Detalle aprobado y del Convenio Urbanistico del ASU 33/06

Param. urbanistico

NUEVO Est. de Detalle

Est. Detalle ASU 33/06

Convenio Urbanistico

Calificaciéon

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Suelo Urbano

Ordenanza

Zona INTENSIVA A

Zona INTENSIVA A

Zona INTENSIVA A

Superficie de Parcela

Parcela 2: 1381,53 m?

Parcela 2: 1372,50 m?

Topografico: 1525,00 m?

Parcela minima 200,00 m? 200,00 m? -
Fachada minima 10,00 m. 10,00 m. -
N° plantas 4 4 -
Altura maxima 13,30 m. 13,30 m. -
Altura total 14,80 m. 14,80 m. -
Ocupacion b/r 100%
Ocupacion s/r 60% 60% 60%

Posiciéon de Fachadas

Fachada coincidente con
alineacion ext. a calle

Fachada coincidente con
alineacion ext. a calle

Fachada coincidente con
alineacion ext. a calle

Retranqueo fondo s/r

5,00 m.

5,00 m.

5.00 m.

Usos permitidos (grupo /

Unifamiliar: 3/todos/1,2,3
Plurifamiliar; 3/todo/todo
Comunitario: 1-3/todo/1-4
Hotelero: 1-3 / todos / 1-4
Industria: 1-3/1/1/1/1
Almacenes: 1-3/1-3/2-4
Talleres: 1-3/1/1/1/1
Administ.: 1-3/todos/1-4
Comercial: 1-3/1-5/ 2-4
Aparcam: 1-3/1-5/1-4

Unifamiliar: 3/todos/1,2,3
Plurifamiliar: 3/todo/todo
Comunitario: 1-3/todo/1-4
Hotelero: 1-3 / todos / 1-4
Industria: 1-3/1/1/1/1
Almacenes: 1-3/1-3/ 2-4
Talleres: 1-3/1/1/1/1
Administ.: 1-3/todos/1-4
Comercial: 1-3/1-5/ 2-4
Aparcam: 1-3/1-5/1-4

Unifamiliar: 3/todos/1,2,3
Plurifamiliar: 3/todo/todo
Comunitario: 1-3/todo/1-4
Hotelero: 1-3 / todos / 1-4
Industria: 1-3/1/1/1/1
Almacenes: 1-3/1-3/2-4
Talleres: 1-3/1/1/1/1
Administ.: 1-3/todos/1-4
Comercial: 1-3/1-5/ 2-4
Aparcam: 1-3/1-5/1-4

bordillo
Si no existe acera, no se
pueden sacar vuelos

bordillo
Si no existe acera, no se
pueden sacar vuelos

tamafio / Docente: 1-3/1-2/1 Docente: 1-3/1-2/1 Docente: 1-3/1-2/1
situacion) Sanitario: 1-3/todo/1-4 Sanitario: 1-3/todo/1-4 Sanitario: 1-3/todo/1-4
Socio-cult: 1-3/todos/4 Socio-cult: 1-3/todos/4 Socio-cult: 1-3/todos/4
Deportivo: 1-3/todo/2-4 Deportivo: 1-3/todo/2-4 Deportivo: 1-3/todo/2-4
Espectaculo: 1-3/todo/2-3 Espectaculo: 1-3/todo/2-3 Espectaculo: 1-3/todo/2-3
S. reunién: 1-3/todo/2-3 S. reunion: 1-3/todo/2-3 S. reunién: 1-3/todo/2-3
Act. recre: 1-3/todos/2-3 Act. recre: 1-3/todos/2-3 Act. recre: 1-3/todos/2-3
Est. pub: 1-3/todos/1-4 Est. pub: 1-3/todos/1-4 Est. pub: 1-3/todos/1-4
Esp. seg.: 1-2/todos/1-4 Esp. seg.: 1-2/todos/1-4 Esp. seg.: 1-2/todos/1-4
Infraest. 1-3/todos/2-4 Infraest. 1-3/todos/2-4 Infraest. 1-3/todos/2-4
Esp. libres: 1-3 / todos Esp. libres: 1-3 / todos Esp. libres: 1-3 / todos
Max. 1/10 ancho calle o 1,00 Max. 1/10 ancho calle o 1,00
m., separado en proyeccion m., separado en proyeccion
Vuelos vertical min. 0.50 m. del vertical min. 0.50 m. del .

Fondo edificable

Prof. maxima: 20,00 m.
Se podra llegar a 12,00 m.,

aunque ello implique superar

la ocupacion
Cuando no se supere los 12
m., no se aplicara el retran.
fondo de 5.00 m.

Prof. maxima: 20,00 m. Se
podra llegar a 12,00 m.,

aunque ello implique superar

la ocupacion

Cuando no se supere los 12

m., no se aplicara el retran.
fondo de 5.00 m.

Altura de planta baja

de la acera en el pto. medio

de la fachada si desnivel max

<0.60 m.
Resto maximo 0.60 m.

Max. 1.00 m. desde la rasante

Max. 1.00 m. desde la

rasante de la acera en el pto.

medio de la fachada si
desnivel max < 0.60 m.
Resto maximo 0.60 m.

Area de Movimiento
Superficies Construidas

Pta. Sétano: 1381,53 m?

Pta. Sétano: 1214,61 m?

Pta. Baja: 896,64 m?

Pta. Baja: 938,68 m?

Pta. 1%: 896,64 m?

Pta. 1#: 938,68 m?

Pta. 22: 896,64 m?

Pta. 2%: 938,68 m?

Pta. 3%: 896,64 m?

Pta. 3%: 938,68 m?

Total: 4968,09 m?

Total: 4969,33 m?
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4. INEXISTENCIA DE PERJUICIOS SOBRE LOS PREDIOS COLINDANTES

La ordenaciéon propuesta no produce otros beneficios ni perjuicios sobre los predios del ambito
afectado, salvo los que se derivan de las condiciones previamente establecidas en el PGOU y en el
Estudio de Detalle del ASU 33/06 aprobado con fecha 30/03/1990.

Dado que la parcela constituye una unidad de actuaciéon perfectamente delimitada dentro del ambito
del ASU 33/06, con condiciones edificatorias coincidentes con las que en éste Estudio se desarrollan,
se entiende que no se ocasiona ningun perjuicio a las fincas colindantes.

5. DOCUMENTACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente estudio de Detalle consta de los siguientes documentos: Informacion Urbanistica,
Memoria, Anexos a la Memoria y Planos. Con todo ello, cree el arquitecto que la suscribe que esta
suficientemente definido el alcance de la propuesta del presente Estudio de Detalle de la “Parcela 2”
situada en la C/ Johann Sebastian Bach n° 5 ¢/v C/ Catalunya dentro del ambito denominado ASU
33/06 del PGOU de Sant Antoni de Portmany (07820 llles Balears).

Pozuelo de Alarcén (Madrid), a dos de febrero de dos mil veintitrés

LA PROPIEDAD EL ARQUITECTO
TECNOHABITAT IBIZA, S.L. NUMAR Arquitectos S.L.P.
D. Francisco Javier Réez Silva D. Emilio Nuevo Vega

El presente Documento n° 2, Memoria consta de 9 paginas
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D ocumento A NE X O |1

FICHA DEL ASU 33/06 del PGOUWU
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Documento ANEXO 1I1:

Aprobaciéon Estudio de Detalle (1990)
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Documento ANEXO I1I11:

Aprobaciéon Convenio Urbanistico (200 3)
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CUADRO DE MEDICIONES

CARACTERISTICAS DEL LEVANTAMIENTO

LADO COORDENADAS
5T Py RUMBO DISTANCIA \ X Y
A 352,754.70 | 4,316,604.66
A B N 86°06'12.92" E 59.81 B 352,814.37 4,316,608.72
B C S 27°38'47.11" 0 48.95 C 352,791.65 4,316,565.36
C D N 52717°25.98" 0 4.80 D 352,787.85 | 4,316,568.30
D E N 52718°39.52" 0 48.18 E 352,749.72 | 4,316,597.75
E F N 36°38'07.30" E 2.83 F 352,751.42 4,316,600.03
F A N 3520'30.31" E 5.68 A 352,754.70 | 4,316,604.66

SUPERFICIE = 1.472,68 m?

-I+IV

cementerio™

Toma de datos de campo: Junio 2022
Sistema geodésico ref. ETRS89 - Proyeccion UTM Huso 31 S

Referencia 'Red de estaciones permanentes GNSS'
del Instituto Geogrdfico Nacional (IGN).

Planimetria georreferenciada segun
Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio
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63.95

CESION A VIALES
9.74 m2
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CESION A VIALES: 2923.76 m2

1472.68 m2

PARCELA RESULTANTE ACTUAL
Superficie
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Cesién a VIALES
Sup. = 91.15m2

57.89

Parcela NETA RESULTANTE
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