Ajuntament de
Sant Antoni de Portmany
Eivissa - llles Balears

Departamento de Urbanismo y Actividades

Expediente n2 1468/2023
Tramite: INFORME FAVORABLE ESTUDIO DE DETALLE

Procedimiento: Aprobacién de Estudio de Detalle para reajuste de alineaciones y modificacién de
seccién viaria de la calle Catalufia, definidos por el Estudio de Detalle anterior ASU 33/06 del PGOU
de Sant Antoni de Portmany y Convenio de ordenaciéon de volimenes Acuerdo de la Comisién de
Gobierno celebrada en fecha 10/11/2003.

ANTECEDENTES

Expediente relacionado 4941/2022

El referido expediente no se tramita en el presente informe siendo objeto del presente informe
la revisién a nivel técnico del Estudio de Detalle.

Registro de entrada 2022-E-RE-6260 de fecha 9 de septiembre de 2022, D. Francisco Javier
Raez Silva, con D.N.I. n® 53816675X, en representacion de FUTURA MAJADAHONDA, S.L. con
domicilio social en calle Jeromin, 26 Leganés (Madrid) CIF n°® B87910329. Solicita licencia

HASH: b2b94e1750d181754a240b0eaba26436

MIGUEL HERNANDEZ RAMON (1 de 1)

Técnico
Fecha Firma: 04/04/2023

urbanistica;
“PROYECTO BASICO PARA EDIFICIO DE 44 VIVIENDAS, GARAJE MANCOMUNADO Y PISCINA
DESCUBIERTA”

El referido expediente no se tramita en el presente informe siendo objeto de este informe la
revisién a nivel técnico del Estudio de Detalle.

Expediente 1468/2023 Estudio de Detalle Parcela 2 ASU 33/06.

RGS 2023-S-RE-1605 del 08/03/2023: Se remite requerimiento de los SSTT municipales, sobre
la necesidad de aportar Estudio de Detalle.

RGE 2023-E-RE-1747 del 08/03/2023: Se aporta Estudio de Detalle de la Parcela 2, ASU 33/06
C/ Johan Sebastian Bach n.2 5 C/ Catalunya de Sant Antoni de Portmany; presentado D.
Francisco Javier Raez Silva, con D.N.. n° 53816675X, en representacion de ALJAIR
INVERSIONES, S.L. con domicilio social en calle Jeromin, 26 Leganés (Madrid) CIF n°
B86418456.
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INFORME

PRIMERO. Determinaciones del Estudio de detalle aprobado definitivamente el 21 de
julio de 1987 (BOCAIB num. 90, de 21-07-1987, PGOU 1987) texto refundido publicado en
BOIB

nim. 117, de 29 de septiembre de 2001) y sus modificaciones posteriores, con estudio de
detalle

aprobado definitivamente en fecha 30/03/1990 y publicado en BOCAIB n.2 48 de fecha
19/04/1990, para la ASU 33/06 actuaciéon en suelo urbano (ASU 33/6). Redactado por el
arquitecto José Ignacio Bedia Urbano; y certificado de calificaciéon urbanistica de la parcela B
emitido por los SSTT municipales con fecha 23 de abril de 2021:

1. Clasificacion y calificacion

La citada parcela se encuentran situada en terrenos clasificados por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Sant Antoni de Portmany de 1987, aprobado definitivamente el 21 de
julio de 1987 (BOCAIB num. 90, de 21-07-1987, PGOU 1987) texto refundido publicado en BOIB
num. 117, de 29 de septiembre de 2001) y sus modificaciones posteriores, con estudio de detalle
aprobado definitivamente en fecha 30/03/1990 y publicado en BOCAIB n.° 48 de fecha
19/04/1990, para la ASU 33/06, clasificado como SUELO URBANO, con la calificacion de
INTENSIVA A.
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Se comprueba que la “parcela B” se corresponde con el solar “nimero 2" de la ASU
33/06, estudio de detalle aprobado definitivamente en fecha 30/03/1190 y publicado en
BOCAIB n.° 48 de fecha 19/04/1990. ( solar B segun Convenio de ordenacion de
volumenes )

Ajuntament de Sant Antoni de Portmany - Passeig de la Mar, 16, 07820, llles Balears
ajuntament@santantoni.net - www.santantoni.net - Tel. 971340111 - CIF: PO704600F - DIR3: L0O1070466

Q
I
~
I
o
=
[a]
o
z
o
<
]
z
9]
0
(%]
I
N
9]
>
w
=
®
N
o
c
he]
(5]
©
=
Q]
>
°
Q
(@]

-
(%]
Q
@

L
c
o

=
o

ko]
[}

e}
Q
0

c

i)
=

i)
c
©
@

=
S
o

=
=
c

o
[53
@

&2

=
3]

>

- Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 2 de 11



Ajuntament de
Sant Antoni de Portmany
Eivissa - llles Balears

Con aceptacion de cesiones en la ASU 33/06 con acuerdo del pleno del Ayuntamiento en sesién ordinaria
celebrada el dia 20/12/1995. Con acuerdo de Comisién de Gobierno en sesion celebrada en fecha 10/11/2003
sobre la ordenacion de voliimenes ASU 33/06.

“Aprobacion convenio de ordenacion de voliumenes Acuerdo de la Comision de Gobierno celebrada en
fecha 10/11/2003:

Licencia de obras:
Convenio urbanistico:

....Se da cuenta de la instancia y propuesta de convenio urbanistico presentado por Dofia Carmen Torres
Rosellé sobre ordenacion de volumenes de los terrenos situados en la manzana delimitada por la calle
Joan Sebastian Bach, calle Alicante y calle Catalunya ( ASU 33/06) y la futura zona verde en el actual
Cementerio municipal, presentando diversas propuestas.

Visto el informe emitido por los Servicios Técnicos Municipales de fecha de 4 noviembre de 2003, en el
que dice que por la comisién informativa de Urbanismo se informa favorablemente la propuesta A, con
la prescripcion de que el incentivo de gestién por la superficie repercutida en el solar A se distribuya sin
sobrepasar el nimero de plantas previstas en el estudio de detalle y el PGOU.

Por unanimidad se acuerda:

Aprobar la ordenacion de volimenes segun propuesta A para el solar A, con la prescripcion de
que el incentivo por la superficie repercutida se distribuya, sin sobrepasar el nimero de plantas
previstas en el Estudio de Detalle aprobado al efecto y en el PGOU.

Para la obtencion de licencias deberan presentar proyecto técnico debidamente visado que contemple la
totalidad de las actuaciones, ajustandose a lo previsto en las normas antes citadas.

0
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PARCELA 2 PARCELA 2 SEGUN ED APROBADO Y CONVENIO

Superficie neta 1.372,50 m?

“Zona Intensiva A” (comprende los sectores del ensanche del casco
Ordenanza de aplicacién antiguo y las areas de extensién urbana en los cuales se ha adoptado

ordenaciones caracteristicas de la edificacidon continua)

- Superficie minima de parcela: 200 m?
Condiciones de parcela - Anchura minima de parcela: 10 m.
- Retranqueo de fondo: 5 m.

- N2 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 méximo de 1.00 m.,
siempre que cumpla una separaciéon en proyeccién 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
pardmetros de ocupacion)

- Edificabilidad estimada prevista: 3294,00 m?

- Elevacion de planta baja: se podrd 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 dividirad 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 sétanos completos) se
retranqueard tres metros de dicha medianera; la pared lateral resultante
deberd tratarse como fachada y en armonia en cuanto a huecos,
cerramientos, colores, materiales y composicién con la fachada principal
al calle.

Condiciones de edificabilidad

SEGUNDO. El nuevo Estudio de detalle es presentado por Tecnihabitat SL con domicilio en
calle de Jeromin n.? 26, local, en el término Municipal de Leganés (28911 Madrid), con CIF: B-
87910329 y redactado por el arquitecto Emilio Nuevo Vega, arquitecto del Colegio oficial de
Arquitectos de Madrid, colegiado n2 6701 y domicilio profesional en calle Siete Picos n? 40
bajo, 28223 Pozuelo de Alarcén.

TERCERO. Contenido y determinaciones del Estudio de Detalle.

El ED pretende determinar una nueva alineacién y modificacién de seccién viaria de calle
Catalufia en la parcela 2 ASUS 33/06. EL documento cumple con las condiciones que para esta
figura de planificacién urbanistica establece la Ley del suelo art. 14 y Reglamento de
Planeamiento art. 65 y 66; ajustando sus objetivos a las directrices contempladas en el PGOU
de Sant Antoni de Portmany y la LUIB.

- DOCUMENTO 1: Informacién Urbanistica
- DOCUMENTO 2: Memoria

- DOCUMENTO 3: Anexos
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- DOCUMENTOS 4: Planos

PLAN GENERAL DE SANT ANTONI (PGOU) ESTUDIO DETALLE PRESENTADO (ED)
CUMPLE
Art. 16.1 “/.../ completa, adaptar puntualmente Ajustar alineaciones en calle Catalufia y reordenar
las determinaciones relativas a alineaciones, volimenes.
rasantes, etc”.
CUMPLE

Art. 16.2 “/.../ ’;0 alterard, ; en ’70?0 "alguno, las no se alteran niguno de los parémetros urbanisticos que
determinaciones fundamentales del Plan”. establece la calificacién intensiva A del PGOU.

Art. 16.3 “/.../ a) Memoria justificativa en la que se CUMPLE

recojan las conclusiones del andlisis urbanistico y se Se modifica la alineacién aumentando la seccién viaria,
expresen los criterios para la adopcién de las en vista que no se ha desarrollado el anterior ED
determinaciones que se establezcan /.../”. aprobado.

Art. 16.3 “/.../ b) Planos que, a escala adecuada, /.../ CUMPLE

representen graficamente las determinaciones del Se incluyen planos de estado actual y del &mbito de la

Estudio de Detalle”. actuacidn, planos de las alineaciones del PGOU, planos de
la nueva propuesta de alineaciones y plano de
comparativa solapando propuesta con planeamiento. Las
escalas de los planos a 1:200 y 1:300, se adecuan al Art.
16.3

CUARTO. Objetivos y motivacién del estudio de detalle, extracto de la memoria pag. 12:

“El presente Estudio de Detalle de la “Parcela 2", limita su funcién 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 vinculacién que éste les
asigna, y sin alterar en modo alguno las determinaciones fundamentales del PGOU y/o ED.
Para ello:

- se adapta la alineacion 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.”

QUINTO. La parcela se situa en calle Johann Sebastian Bach 5, confluencia calle Catalufia;
T.M. Sant Antoni de Portmany con n.2 de referencia catastral 2868003CD5126N0001PP
aportandose los siguientes datos identificativos y de superficie:

FINCA SUP. CATASTRAL SUP. TOPOGRAFICO REGISTRO

497 1.645 m? 1.706,18 m? 2.136 m?
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Se observa una variacion significativa de la superficie de la finca matriz respecto de la que
figuran en el registro de la propiedad, debiéndose regularizar los datos en registros de la
propiedad una vez finalizado el procedimiento urbanistico.

Existe una cesidn anterior en la calle Johann Sebastian Bach para viales 223,76 m?2 y para
acceso al cementerio por la referida calle 9,74 m2. Con estas cesiones la parcela bruta
resultante es 1.472,68 m?

PRl C/ JOHANMN SEBASTIAN BACH, 5 —— PARCELA RESULTANTE (ESTADO ACTUAL)
N : , " * ———CESION A VIALES (C/ J. SEBASTIAN BACH)
~=--- PARCELA SEGUN DATOS DEL CATASTRO

.

PARCELA RESULTANTE (ESTADC ACTUAL) CESION A VIALES
Superficia = | 472,68 m2 5.74m2

59.81

S
},’

vy —— e
‘ e it

CESOMN-AVIALES: 22374 m2

Estado actual de la parcela tras la cesién ya consolidadas en calle Johann Sebastian Bach
Levantamiento aportado por el promotor.

SEXTO. La nueva propuesta altera la ordenacién en carrer Catalunya, no adecudndose por
tanto al estudio de detalle aprobado definitivamente en fecha 30/03/1990 y publicado en
BOCAIB n.2 48 de fecha 19/04/1990, para la ASU 33/06.

ED anterior aprobado y el PGOU planteaba la creacién de una franja de aparcamiento en
bateria en el lateral del viario en contacto con el cementerio y con la “Parcela 2", actualmente
dicha franja de aparcamiento no se ha realizado.
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Plano extraido del Estudio de detalle Parcela 2 del ASU 33/06 del PGO

de Sant Antoni de Portmany.

SEPTIMO. La nueva propuesta pretende reajustar las alineaciones en la calle Catalufia y en
consecuencia modificar las cesiones para vial publico y modificar por tanto la seccién viaria en
Calle Cataluia.

l C/ JOHANN SEBASTIAN BACH, 5 / f'
N 20 SAN 4 DE 1L X ‘_.-’.

IMPLANTACION DE LA PARCELA EN EL ENTORNO
IMAGEN FINAL DE ORDENACION

Imagen final de ordenacién 'phr‘abuestéﬂde la calle Catalunya
Levantamiento aportado por el promotor.
La modificacién de la alineacién implica el ajuste de la cesién a realizar en la calle Catalufia
dando como resultado, una cesién de una franja de ancho 1,60 m respecto de la alineacién
actual con una superficie total de 91,15 m2. Con ello se amplia la anchura del viario, pasando
de los 10 m. de ancho propuestos en el anterior ED aprobado a un ancho de 11,10 m. en la
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nueva propuesta.

Ampliocién Existente Existente
1.80 | 2.00 4.10 1.80 |1.40
] I
Acera Aparc. Colzada Aparc. Acera
=14 10.m.

C/ CATALUNYA

Seccidén propuesta en estudio de detalle para la calle Catalufia

SEXTO. Superficies resultante tras la cesién.

FINCA SUP. cesién SUP. previa cesién Sup. tras cesién

497 91,15 m? 1.472,68 m? 1.381,53 m?

Johonn sebasticn Bach

Camer d8

P s )

lmageh final de la propuesta del ED

En resumen la nueva propuesta del ED aumenta la seccién viaria asi como la acera hasta 1.80
m. generando una banda de aparcamiento con capacidad para 8 vehiculos; mejorando asf la
circulaciéon y aumentando la oferta de plazas de aparcamiento en la zona.

SEPTIMO. Comparativo entre el nuevo ED; ED aprobado y el convenio urbanistico de los
parametros urbanisticos definidos por el Plan General para la ASU 33/06. El nuevo ED cumple
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con los pardmetros urbanisticos definidos para la la referida ASU 33/06.

3.9. Cuadro comparative del Estudio de Detalle aprobado v del Convenio Urbanistico del ASU 33/08

Pardm. urbanistico NLUE 1D Est. de Detaile Ext Detalle ASLU 3306 Comverro Urbanistico

Callficaciaon Suslo rbano Sualy Urbano
orienanza Zona INTEMSIWVA A Zana INTEMSIVA A
Superficle de Pamsla Panssia 2 138153 mf Parcela 2. 137250 m® _
Parcela minima 200,00 m@ 200,00 m* -
Fachiada minkma 10,00 m. 10,80 m. —
N® plamias 4 4 =
Altura masima 13,20 m. 13,30 mi. -
ARwra todal 14,80 m. 14,80 m. -
Ocupacion i 100% = =
Ocupacion &' &% 6%
Fachada concidenta con Fachata cenekdents con Fachada coinc
Posiciin de Fachadas ailneacion ext_a cake allneacitn ext. 3 cake allneacitn axt a ¢
Retranquea fondo sir 500 m. SO0 m

Unifamiliar; 3todosi.2.3
Fiurifamiilar. 3todatodo
Comunfania: 1-3todo -4

Unifamiiar: 3todos'1,2,3
Plurifamillar: 3todofodo
Comunitano: 1-3tosai1-4
Hioesiano: 1-3 f todos 7 1-4
Industrda: 1-371 717111
Almacenes: 1-37 1-3 '2-4
Takeres: 1-3 71717111
Afminist.: 1-3000s1-4
Comerclal: 1-3/1-5/ 2-4

Fondo edificadle

Altura da planta baja

Area de Movimiento
Supenicies Constnidas

pordilo
Sl no existe acera, no se
PUSTEN SA0E VUEI0S
Prof. maxima: 20,00 m.

Se podra fegar 2 12,00 m.,
aungue il IMpigue superar
3 ocupacion
Cuando no 5& supers los 12
L, NO 52 3plicard el retran.
fondg de 5.00 m
Max. 1,00 m. desde |a rasante
o |3 acera en & pho. medio
de a fachada sl desnivel max
= 0.60 m.

Ressn manimo 060 m
Pta. Sotana; 1381.53 m°
Pta. Eala: B9
Pta. 1% 855,64 @
Pia. 2% 595,64 P
Pia. 3% 506,64 P
Total: 436803 m*

Lisos permiRkdos (grupa Aparcam: 1-3/ 1-5/ 1-4
tamafia Docene: 1-3/1-2 /1
sackn) Sanraria: 1-3fodai-4

i Socio-cult: 1-3odos’d
Deportive: 1-3/todos2-4 Deapeartivoc 1-3A000/2-4
Espactacuor 1-31odo/2-3 Espectacula 1-3iodai2-3
. reunien: 1-3Modoi2-3 S_reunien: 1-310dof2-3
At recre: 1-3h0d0si2-3 At recres 1-380d0s/2-3
Est. pib; Est pih: 1-Jbodosi1-4
Esp seq. f-2hodosi-4 Esp- seq.; 1-2Mosos1-4
Infrassl. 1-3Modos2-2 Infraesl. 1-3odosiZ-4
Esp. Tores: 1-3 ! fodos Esp. libees: 1-3 | todos
Wax. 110 ancho calle o 1,00 k2w, 1710 ancho calie o 1,00
L, EEDATEI0 2N prOyECsion M., SEPAradn 8N proyeccion
- werilcal min. 0.50 m. del wartizal min. 0.50 m. del

baordilia
51 no ewste acera, no 68
[UEDEN S3CAr VUSIOE
Prof. maxima: 20,00 m. Se
podra flegar 3 12,000 m.,
aungue el Impligue superar
3 ocupacion
Cuanta no 52 supere jos 12
M., N 68 SpICAra & ratran.
Tonda de 5.00 m
Max. 1.00 m. desde [a
rasante de la acera en el pio
medio oe |a fachada sl
desnivel max = 0.60 m.
Rasto maxmo 0.60 m

Cuadro extraido de ED

OCTAVO. Respecto a la ordenacién de volimenes en la parcela 2 determinados en el
Convenio sobre la ordenacién de volimenes ASU 33/06, aprobado en Acuerdo de la Comision
de Gobierno celebrada en fecha 10/11/2003.

Aungue la nueva propuesta planteada en el ED modifica la propuesta del Convenio para la
ordenaciéon de volimenes aprobado en 2003. Esta modificacién NO se puede considerar
una reordenacion de volumenes sino mas bien una variaciéon en el aspecto formal y
estético del edificio proyectado.

La nueva configuracién edificatoria planteada respeta los parametros urbanisticos definidos
para la zona por el PGOU, no aumentando en ningln caso ocupacién, tampoco supera la
altura maxima permitida, variando si; el volumen de manera estética pero no superando los
limites establecidos por el Plan General, no altera los usos establecidos, ni incrementa la
densidad de poblacién. La nueva configuracién del edificio no ocasiona perjuicio ni alterar las
condiciones de ordenacidn de los predios colindantes.

Cad. Validacion: G73WFYG2HS55NCAPNPDW9OH7HG

Verificacion: https://santantoni.sedelectronica.es/
- Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 9 de 11

Ajuntament de Sant Antoni de Portmany - Passeig de la Mar, 16, 07820, llles Balears
ajuntament@santantoni.net - www.santantoni.net - Tel. 971340111 - CIF: PO704600F - DIR3: L0O1070466




Ajuntament de
Sant Antoni de Portmany
Eivissa - llles Balears

Por lo tanto no es objeto de este informe determinar si los cambios a nivel estéticos y formal
propuestos en el proyecto de edificacién, se adecuan al Plan General vigente. Debiendo ser
estos cambios aprobados en un posterior informe de otorgamiento de licencia.

Propuesta volumétrica extraida del Convenio aprobado en 2003 .

Propuesta volumétrica extraida del ED que modifica formal y estéticamente el edificio.
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CONCLUSIONES

En atencion a lo expuesto y conforme al Plan General de Ordenacién Urbana de Sant Antoni de
Portmany, aprobado definitivamente en fecha 2 de junio de 1987, texto refundido publicado
en BOIB n? 117 de 29-09-2001 y sus sucesivas modificaciones, asi como resto de normativas
de aplicacién, se informa favorablemente a nivel técnico el “Estudio de Detalle PARCELA 2,
ASU 33/06. CALLE JOHAN SEBASTIAN BACH n.2 5, CONFLUENCIA CARRER CATALUNYA.
C.P.07820, T.M. SANT ANTONI DE PORTMANY, ILLES BALEARS”, redactado por arquitecto D.
Emilio Nuevo Vega, arquitecto del Colegio oficial de Arquitectos de Madrid, colegiado n2 6701.

Es lo que se informa a los efectos oportunos, sin perjuicio de mejor criterio técnico
fundamentado.

En Sant Antoni de Portmany

Por los Servicios Técnicos Municipales
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