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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE FELANITX
11436 Aprovacio definitiva de I’Estudi de Detall de la illeta situada entre els carrers s'Algar i Mar de
Portocolom

Expedient electronic 1735/2018

El Ple de 1'Ajuntament de Felanitx, en sessi6 ordinaria celebrada el dia 9 de setembre de 2019 ha adoptat, entre altres, el segiient ACORD
que en la seva part dispositiva diu:

“Primer.- APROVAR DEFINITIVAMENT ['Estudi de Detall de la illeta situada entre els carrers s'Algar i Mar de Portocolom, promoguts
per la Sra. Margalida i el Sr. Miquel Garcias Estelrich., en execucio6 de la Senténcia nim. 139/2018, de dia 19 de marg, del Tribunal Superior
de Justicia de les Illes Balears.

Segon.- Comunicar l'acord d'aprovacié definitiva de I'Estudi de Detall de la illeta situada entre els carrers s'Algar i Mar de Portocolom,
promoguts per la Sra. Margalida i el Sr. Miquel Garcias Estelrich, en execuci6é de la Senténcia num. 139/2018, de dia 19 de marg, del
Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears, a I'Arxiu d'Urbanisme de les Illes Balears i al Consell Insular de Mallorca en el termini de
10 dies.

Tercer.- Publicar en el BOIB l'acord d'aprovacié definitiva i el contingut normatiu de 1'Estudi de Detall de la illeta situada entre els carrers
s'Algar 1 Mar de Portocolom, promoguts per la Sra. Margalida i el Sr. Miquel Garcias Estelrich, en execucid de la Senténcia nim. 139/2018,
de dia 19 de marg, del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears, d'acord amb el que disposa l'article 73 de la LUIB, al seu punt c).

Quart.- Publicar el contingut normatiu de I'Estudi de Detall en la seu electronica de 1'Ajuntament de Felanitx (ajfelanitx.eadministracio.cat),
a la qual també es pot accedir a través de la pagina web de 1'Ajuntament de Felanitx (www.felanitx.org), en compliment del que disposa el
punt 4 de l'article 25 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel que s'aprova el Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacid
Urbana, amb concordanga amb el que disposa l'article 73 de la LUIB, al seu punt c).

Cinqueé.- Comunicar el present acord al Jutjat contencids administratiu num. 1 de Palma de Mallorca i a la representacié processal de
I'Ajuntament de Felanitx.

Sisé.- Notificar el present acord als interessats en forma legal.”
Entrada en Vigor

La recepcio de la comunicacio de l'aprovacié definitiva de I'Estudi de Detall de la illeta situada entre els carrers s'Algar i Mar de Portocolom,
al Govern de les Illes Balears, al Consell de Mallorca, a la Delegacié de Govern de les Illes Balears i a 'Arxiu d'Urbanisme de les Illes
Balears, ha tengut lloc als Registres Generals de cada una de les administracions esmentades, el dia 11-10-2019, i en Seu Electronica entre
els dies 11 1 18 d'octubre de 2019.

Cap de les esmentades administracions ha fet s del requeriment d'anul-lacié al qual es refereix 'apartat a) de l'article 112 de la Llei 20/2006,
de 15 de desembre, municipal i de regim local de les Illes Balears (LMRLIB).

Aquest requeriment d'anul-lacié s'havia de realitzar en el termini de 15 dies habils a partir de la recepcio de la comunicacio de 1'aprovacio
definitiva de 1'ordenanca, tal com exigeix l'article 113 de la LMRLIB.

En conseqiiéncia, i atés que ja ha transcorregut el termini de 15 dies habils que assenyala 1'article 113 de la LMRLIB, 1'Estudi de Detall de la
illeta situada entre els carrers s'Algar i Mar de Portocolom, es publica integrament en el Butlleti Oficial de les Illes Balears per la seva
entrada en vigor, en aplicaci6 de l'article 103 de la LMRLIB.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/159/1047493

EERRecursos
1/

IContra aquest acord, que es refereix a una disposicié administrativa de caracter general, es pot interposar recurs contenciés administratiu
davant la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears en el termini de dos mesos a comptar de
ul'endema de la notificacid o la publicacio al Butlleti Oficial de les Illes Balears, de conformitat amb el que preveuen l'article 112.3 de la Llei
%39/2015, d'l d'octubre, del procediment administratiu comu i de les administracions publiques, i els articles 10, 25 i 46 de la Llei 29/1998, de
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13 de juliol, reguladora de la jurisdiccié contenciosa administrativa, sens perjudici que els particulars puguin interposar qualsevol altre recurs
que considerin procedent, i de la possibilitat que tenen altres administracions publiques de formular el requeriment previ que preveu l'article
44 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccié contenciosa administrativa. En el cas de formular requeriment, aquest
s'entendra rebutjat si, dins el mes segiient a la recepcio, no és contestat. En aquest suposit, el termini de dos mesos per a la interposici6 del
recurs contencids administratiu es comptara de I'endema del dia en qué es rebi la comunicacio de 'acord exprés o del dia en qué s'entengui
rebutjat presumptament.

Consulta i informaci6 de 1'expedient

L'expedient restara, per a la consulta i la informacié que preveu l'article 64 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les Illes
Balears, al Departament d'Urbanisme de dilluns a divendres, de les 9:00h fins a les 14:00h, excepte festius.

Per obtenir informaci6 de l'expedient es podran utilitzar els mitjans (direcci6 postal, teléfon i fax) que s'indiquen a continuacié: Ajuntament
de Felanitx, Plaga de la Constitucié nim. 1 07200 Felanitx (Illes Balears) - Telefon 971580051 - Fax 971583271.

També es pot consultar l'expedient a la pagina web de I'Ajuntament de Felanitx (www.felanitx.org) en la qual consta la documentacid
completa.

Felanitx, 14 de novembre de 2019

El batle
Jaume Monserrat Vaquer

I |E§E%% "’“I| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/159/1047493

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


http://boib.caib.es

ol =

i BOIB
23 de novembre de 2019

?
| *
[
:J”
Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 232 - Sec. I. - Pag. 46302

I |E§ : . http:/Aww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/159/1047493
R

070

L(?f I'E(( i }“)I"ELI:\L
EorobaLnt
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ESTUDIO DE DETALLE DE UNA MANZANA DE EDIFICIOS EN LA FACHADA MARITIMA
— ORDENACION DE ALINEACIONES Y VOLUMENES .-

E! ALE ‘a}i‘x

SITUACION: C/ S'Algar esquina C/ Mar. Portocolom. TM Felanitx.
PROMOTOR: Margalida y Miquel Garcias Estelrich
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+ MEMORIA

= Memoria expositiva
A - Objeto
B — Promotores
» Memoria descriptiva y justificativa
C -~ Zona afectada
D - Normalivas aplicables
E - Justificacion de fa solucién propuesta
F — Justificacién Normativae Urbanistica
G ~ Justificacién Disposicién Transitoria 32
H — Conclusidn

+ EMPLAZAMIENTO

+ PLANOS

= PLANO 1/4... Planta General. Alineaciones.

» PLANQ 2/4... Definicion de alturas en fachada maritima.
= PLANO 3/4... Definicion de alturas en calle lateral.

= PLANQ 4/4... Definicién de alturas en calle Mar.
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Memoria expositiva 13.04.2010 16/00155/10
Segeliat
(Liel 10/1998-CAIN)
A - Objeto 21623FEDDA1B774A95228D53ATCS5F 7FTDRE34C2

El presente Estudio de Detalle se redacta en cumplimiento a lo previsto en el apartado 3
de la Disposicion Transitoria Tercera de la vigente Ley de Costas, y tiene por objeto |a redefinicion
de alineaciones y voltimenes existentes en una manzana de edificaciones, que estan, en parte, a
una distancia inferior a 20 m. del limite interior de la ribera del mar, y por lo tanto, incluidas
parcialmente dentro de la zona de Servidumbre de Proteccion. Con ello se pretende proporcionar
un “tratamiento urbanistico homogéneo al conjunto de la fachada maritima®. Dicha manzana de
edificios esta situada entre la ribera del mar y las calles S'Algar y Mar (casas comprendidas entre
c/Mar n® 7 al n® 21 incluidas), en Portocolom, t. m. de Felanitx.

El presente Estudio se promueve con el fin de disponer de un instrumento urbanistico
adecuado, que permita, una vez aprobado, la consecucién de las autorizaciones administrativas

correspondientes para proceder a la actividad edificatoria en los solares incluidos en el &mbito que
abarca dicho Estudio.

B - Promotores

- Margalida Garcias Estelrich

- Miquel Garcias Estelrich

-1-
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Memoria descriptiva v justificativa 13.04.2010 16/00155/10
Segeliat

{Liei 10/1998-CATR)

21623FEDDATBTTAASS228D83ATCEEFTFTDRE4C2

C - Zona afectada

El ambito del Estudio de Detalle es la manzana, comprendida entre las calles S'Algar, Mar
y Sin Nombre, excluyéndose los solares correspondientes al n® 1, 3 y 5 de la calle Mar por los
stguientes motivos:

+ FEl solar de fa ¢/ Mar n°1 se excluye por tener su frente costero un régimen especifico de
aplicacién, derivado de su pertenencia al Dominio Publico Maritimo-terrestre.

+ Los solares de la ¢/ Mar n°3 y n°® § se excluyen por no poder considerarse consolidadas
sus alineaciones en la zona maritima por estar parcialmente o tofaimente en la zona de
Servidumbre de Transito (establecida en el art.27 de la Ley de Costas) y por ello se
regularan por lo especificado en la Disposicidn Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

El érea afectada tiene una forma sensiblemente trianguiar, con dos lados largos, que son
la fachada que mira hacia el mar, en C/ Sin Nombre, (en adelante "Fachada Maritima”), y la
fachada opuesta, que da a C/ Mar. En el lado mas corto del “triangulo” que forma la manzana,
tiene fachada a la C/ S'Algar.

lL.a manzana estd compuesta por 8 solares, ocupados por otros tantos edificios, que en
este trabajo se enumeran con los numeros impares del 7 al 21, utilizando la misma numeracion
que tienen los edificios en su fachada de acceso principal, por la C/ Mar.

De esta forma, el numere 7 se sit(a en la derecha de la manzana (mirando desde el mar),
en lo que es la parte mas estrecha de la manzana, o aguda del *triangulo”, y tiene frente a la
“Fachada Maritima” y aia C/ Mar.

En el lade opuesto del "triangulo”, a la izquierda mirando desde el mar, se encuentra el
edificio 21, que, como el resto de edificios, tiene acceso principal por la Cf Mar, tiene fachada a Ia
calle lateral (C/ S'Algar), y tiene también frente hacia la "Fachada Maritima”.

El resto de edificios tienen todos ellos el acceso principal por 1a C/ Mar, y ademan tienen
frente hacia la “Fachada Maritima”.

Ribera del mar y Zona Maritimo Terrestre

Frente a la Fachada Maritima de la manzana existe una franja (C/ Sin Nombre), de una
anchura aproximada entre 7 y 8 metros, destinada a calle/muelie/pasec maritime, que separa
dicha Fachada Maritima de la ribera del mar. Esto ocurre en todos los edificios de la manzana, a
excepcion del Edificio 1, en cuya fachada maritima se interrumpe dicha franja, v la ribera del mar
alcanza hasta el propio edificio.

Describiendo el deslinde de la ZM.T. de izquierda a derecha, éste discurre por la ribera
del mar hasta que cruza transversalmente la C/ Sin Nombre (franja o paseo maritimo) hasta llegar
a la Fachada Maritima en el punto aproximado en que se separan el edificio 19 del 17, para
continuar por la citada Fachada Maritima hasta la separacion entre el edificio 3 del 1. A partir de
este punto, el deslinde entra en la manzana hasta aproximadamente la mitad del edificio 1,
continuando hacia la derecha hasta la siguiente manzana. De esta forma, el Edificio 1 queda
incluido en parte dentro de la Zona Maritimo Terrestre, y el Edificio 3 y Edificio 5 quedan incluidos
total o parcialmente en Zona de Servidumbre de Transito.

Por otra parte, la franja de 20 metros de Servidumbre de Proteccion esta establecida
desde el limite de la ribera de mar hacia el interior, con fo cual, aparte del caso especifico citado
del Edificio 1, nos encontramos con que los edificios 3, 5y 7, estan incluidos en su totalidad dentro
de la zona de Servidumbre de Proteccion, mientras que el resto, del 8 al 21, tiene una parte de su
superficie afectada por la citada Servidumbre, mientras que el resto queda excluida.

Ello obliga a que, a 1a hora de establecer los volumenes y alineaciones para los edificios
de la manzana, se deban aplicar dos criterios. Por una parte la homogeneizacion de |a fachada
maritima exigida por la Ley de Costas para la parte incluida en a Servidumbre de Proteccion, y por
otra, la normativa municipal para el resto de zonas excluidas de dicha Servidumbre.

-2
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Es necesario remarcar que la manzana qud3.04,2Q10.. _..J8/00135(10bsiblemente una
de las mas tradicionales y que tiene mas personalidad dedle@enar con una grquitectura muy
peculiar, y que en su conjunto forma una de las|imaganas mg’aséﬁabmmenteleﬁaiadas como
identificativas de Portocolom. 21623FEDDATBTTAAB5228053A7C66F TF7DBE04C?2

D — Normativas aplicables

La zona a que se refiere el presente Estudio de Detalle esta afectada por dos normativas.

Por una parte, la ya citada de la Ley de Costas, que, a efectos de autorizacion de nuevas
construcciones destinadas a viviendas, contiene fa siguiente regulacién en la regla 22 del apartado
3 de la Disposicion Transitoria Tercera, de acuerdo con la redaccién dada por el articulo 120.7 de
Ley 53/2002, de 30 diciembre;

«2% Cuando se lrate de edificaciones destinadas a residencia o habitacion, o de aquellas otras

que, por ne cumplir las condiciones establecidas en el articulo 25.2 de la Ley, rio puedan ser

aulorizadas con cardcter ordinario, sélo podran oforgarse autorizaciones de forma excepcional,

previa aprobacion del Plan General de Ordenacién, Normas Subsidiarias u otro instrumento

urhanistico especifico, en los que se conteriga una justificacién expresa del cumplimiento de todos

y cada uno de los siguientes requisifos indispensables para el citado otorgamiento:

a) Que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacion urbanistica del tramo de

fachada maritima al que pertenezcan.

b) Que exista un conjunto de edificaciones, situadas a distancia inferior a 20 metros desde el limite

interior de la ribera del mar, que mantenga la alineacion preestablecida por el planeamienio

urbanistico.

¢} Que en la ordenacion urbanistica de la zona se den las condiciones precisas de lolerancia de

las edificaciones que se pretendan Hevar a cabo.

d) Que se trate de edificacién cerrada, deforma que, tanto las edificaciones existentes, como las

que puedan ser objefo de autorizacion, queden adosadas lateralmente a las contiguas.

&) Que ia alineacién de los nuevos edificios se ajuste a la de los existentes.

) Que la longitud de las fachadas de los solares, edificados o no, sobre los que se deba acluar

para el logro de la pretendida homogeneidad, no supere el 25 por 100 de la longitud total de

fachada del tramo correspondiente.

El propio planeamjento urbanistico habrd de proponer el acotamiento de los tramos de fachada
- maritima cuyo tralamiento homogéneo se proponga oblener mediante Ias actuaciones edificatorias

para las que se solicite autorizacion.»

También debe tenerse presente la Disposicion Transitoria 9°, apartado 2, 22 del Reglamento de
desarrollo y ejecucién de dicha Ley, que debe considerarse de aplicacién en aquello que no
contradiga la anterior regulacién, y que establece:

2% Cuando la linea de edificaciones existentes esté situada a una distancia inferior & 20
m. desde el limite interior de la ribera del mar, para el olorgamiento de nuevas autorizaciones se
deberadn cumplir fos siguientes requisitos:

a) Con cardcter previo o simultdneo a la autorizacion, deberd aprobarse un plan especial,
estudio de detalle u ofro instrumento urbanistico adecuado, cuyc objelivo primordial sea el
proporcionar un tratamiento urbanistico homogéneo al conjunto de fa fachada maritima.

b} Las nuevas construcciones deberdn manfener la misma alineacion, siempre que se trate
de edificacion cerrada y que la longitud del conjunto de solares suscepiibles de aibergar
dichas edificaciones no exceda de la cuarta parte de la longitud total de la fachada
existente.

¢) Lo establecido en la regla anterior sdélo sera de aplicacion cuando se trate de solares

aistados con medianerias de edificacién consolidada a uno o ambos lados, siempre que
ésla sea conforme con la alineacion urbanistica vigente.”

-3-

I |E@ : Y http:/Avww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/159/1047493
SRR

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


http://boib.caib.es

| BOIB

Butlleti Oficial de les llles Balears

Nuam. 159

23 de novembre de 2019
Fascicle 232 - Sec. I. - Pag. 46307

Por otra parte dicha zona esta afectada p
de Felanitx, aprobado definitivamente el 06-10-8
INTENSIVA C, cuyos pardmetros para las edificaci
Parcela minima: 200 m2
Ocupacién: 80 %

- Volumen: 5m3/m2
- Uso permitido: Viviendas y ofros
- Altura méaxima: 10m.

Nimero de plantas edificables: PB+2

ALINEACIONES
Descripcién
La manzana que aqui se trata, formad

las que tienen frente. Se trata de edificacion co

La unica discrepancia en las alineaciones
(que vista desde el mar corresponderia a una p
planta baja, al tener el acceso a nivel de C/ Mar) s
Maritima, gue sigue un linea recta bien definida.

la manzana en el resto de su perimetro.

justificacion del apartado f) de la regla 2° del apart;
Ley de Costas.

Profundidad méxima edificable desde Ia Iinea de fachada: 20 m.

E — Justificacién de la solucién propuesta

mencionados, tienen sus fachadas consolidadas formando la alineacion actual de las tres calles a
tienen su acceso principal por la calle Mar, opuesta a la fachada maritima.

Estas calles, junto con las fachadas de los edificios, estdn completamente consolidadas,
teniendo las calzadas y aceras completadas y la totalidad de servicios urbanisticos instalados.

izquierdo de dicha Fachada Maritima que distorsiona la uniformidad de alineaciones que mantiene

Se adjunta la siguiente tabla, con las lon

COL-LEGE OFICIAL

3V ARGUITECTES

ILLES BALEARS

b13.042010..... ...16/09155/10enida en el PGO
9, v que caificanadicha manzana como zona
ones gogilas siguieniast sy
21823FEDDATBTTIADS228D53ATCESFTFTDBRES4C2

a por los B edificlos, del n® 7 al n° 21, ya

ntinua, cerrada, situada entre medianeras, que

se produce en el Edificio 21, en el que su planta
lanta primera, a pesar de que se trata de una
e sitia mas atrasada que el resto de la Fachada
Con ello se produce un retranqueo en el lado

gitudes de las fachadas consolidadas para la
ado 3 de |a Disposicion Transitoria Tercera de la

I
c/Mar n® casa ZE{ 19 17 15 13 11 !-fl TiTOTAL
Longitud 7.18! 7.83 723 6,591 7,16 7.07 7.25 6.15 56,93
% Jongitud 12.6% 13.9% 12,7% 12,3%! 12.5%| 12 4% 12, 7% 10.8%
r% longitud acumulada 12.6%! 26.5% 38, 2% 51.5% 54,0% 76,5% 89 2% 100.0%

Solucion adoptada
Debido a las caracteristicas especiales d
alineaciones previstas en este trabajo pretenden s

Para ello, no se alteraran las alineaciones de lo
longitud de la fachada.

actuales.

-4

Las alineacicnes de plantas bajas de toda la manzana se mantienen igual que las

e la manzana, expuestas en el apartado C, las
alvaguardar la imagen actual de dicha manzana.
s edificios 7 al 19, que suman un 87 4% de ia

I |E§ 4 o http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/159/1047493
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Las alineaciones en las plantas piso de ja Fachada Maritima continuaran la alineacién
actual formada desde el edificio 7 hasta el 18, y se 13042010 ... J6001RR/10.ga en C/ S'Algar,
con lo que el tnico edificio afectado es el n® 21, gue al repregentarsun porcentaje de la longitud
total del 12,6%, cumple con el requisito de que hio serexgeds eb25%de Ja lorgitud total de la
fachada, 21623FERDA1BTT4A05228D5 IATCEERTFIDB58AC2

En referencia al edificio 1, 3, y 5 hay que comentar que no se especifica ninguna actuacion
sabre los mismos, al haber quedado excluidos del &mbito del presente estudio de detalle, tal como
se ha especificado en el punto C.

VOLUMENES

Descripcion

En cumplimiento de fa D.T. 3*3,2,a de la Ley de Costas, es necesario definir una
ordenacion velumetrica que “logre Ja homogeneizacién urbanistica del tramo de fachada” que nos
ocupa, y que constituye la Fachada Maritima.

Topograficamente se ha de tener en cuenia que ia Fachada Maritima afectada no es
horizontal, ya que la C/ Sin Nombre, en la zona frente al edificio 3 esta situada a unos 50 cm. por
encima del nivel del mar. Sigue relativamente horizontal hasta el frente de los edificios 11 y 13,
pero a partir de éstos, y hasta el ditimo, el 21, mantiene una progresiva ascension, que llega hasta
aproximadamente los 2 metros sobre el nivel del mar.

Asi pues, para la consideracién de las alturas, se ha tomado para cada edificio la aitura
correspondiente al punto medio de sus fachadas.

Solucién adoptada

La homogeneizacion prevista en la Ley de Costas se debera aplicar a la parte de los
edificios que estan incluidos en la Zona de Servidumbre de Proteccion, mientras que en el resto de
areas de la manzana no afectados, se aplicaria la Normativa Municipal.

Con la intencién de ser lo mayormente respetuosos con los volimenes de los edificios
actuaimente existentes, se ha definido una-crdenacion de alturas que, unida a las alineaciones
previstas, (explicadas en el punto anterior y sefialadas en el planto 1/4) , defina los volitmenes que
deberan alcanzar los edificios que forman el tramo de fachada maritima, y que proporcione la
pretendida homogeneizacion,

Por lo que respecta a la Fachada.Maritima, como en el unico edificio que se deberia
actuar para conseguir dicha alineacién es el n® 21 (12,6% de la longitud de fachada), entonces se
debe considerar de muy dificil logro en el tiempo del retranqueo total y por ello hace aconsejable
en este caso el permitir 1a alineacién con el resto de fachadas existentes (del edificio n°® 7 al 19) al
considerarlas consolidadas y de muy dificil restauracion en el futuro,

A la hora de determinar una altura maxima a los efectos de la pretendida
homaogeneizacion, se ha partido del criterio sentade en la Sentencia del Tribunal Superior de
Justicia de la Comunidad Valenciana del 1 de marzo de 2002 (Westlaw JUR 2002/161454) -
ratificada por la Sentencia del Tribunal Supremo de 25 de Enero de 2006 (Westlaw RJ 2006/456)-
en que se afirma lo siguiente sobre Ia finalidad de la homogeneizacién y la incidencia de 1a cota
adoptada en relacion al cumplimiento del requisito que la longitud de los edificios sobre los que se
deba actuar no sea superior al 25% del total de {a longitud de la fachada tomada en consideracion.
Se afirma concretamente en dicha sentencia lo siguiente:

“Pero es que ademads, una interpretacion finalista de la norma nos ileva a la misma conclusion. Es
evidente que el legislador ha querido que no se construya en la zona de servidumbre de
proteccion, respetando transitoriamente por excepcion las construcciones ya existentes, y aun
permitiendo  excepcionalmente fas nuevas consirucciones para evitar que al construir
retranqueandose sobre la linea antes existente (tratdndose de edificacion continua), se produjera

-5-
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un efecto antigstético, creandose "ex novo” med;aneras a la vista publica en la fgchada mariftima.

Por elio se exige que se trate de edificios cerrado$ 1304.2010........ 16/QR1RRI10.7 caso se permite
para edificacion aisiada. Pues bien, el limite de ya excepcigr: {g-fiatia norma en el 25% de la
fachada maritima. de tal forma que si los solaras suscegfibles m‘e @mﬂk&n@_gﬁure y edificabilidad
superan el 25%, se opta por el respeto absoluto A& IERETk 7 e R

proteccion, debiendo en el futuro retranguearse todos los edh" cros mfentras que si ia cantidad es
inferior a ese 25%, el hecho de que se considere de muy dificil loqro_en el tiempo el retranqueo
total de la llnea de fachada marltima a los 20 metros, hace aconsejabie el permitir que se siga
respetando la linea de fachada inferior a dicha medida, al consideraria como consolidada v de muy
dificil restauracion en el futuro”.

Teniendo en cuenta lo anterior, se ha optado por fijar una altura maxima de 8 50 metros,
predominante en la mayoria de de los edificios (9, 11, 13, 17, 21), cuyas dimensiones oscilan entre
fos 8,07 m. y los 8,66 m. y que implica que no exista ningun edificio que vea afectada la posibilidad
real de aumento de altura en relacidn a la actualmente possen.

La adopcion de estas alturas supone asl la determinacién de las siguientes diferencias

respecto a la altura actual de los edificios existentes: i*f“ :’J

C/ Mar n® casa 21 19 17| | 15 13 11 9 7

IAltura actual 8,38 10,80 8,62 %1101 866 8,28 8,07 10,82

IAltura max. 8,50 8,50, 8,50 8,500 8,50 8,50 8,50 8,50
-0,12 2,300 0,12 2,51 0,16 -0,22 -0,43 2,32

De esta manera, si bien los edificios nimero 9, 11 y 21 son de altura ligeramente inferior a
la adoptada de 8,50 m., tales diferencias son insignificantes desde un punto de vista arquitecténico
y urbanistico para justificar una demolicion de los mismos y la realizacién de una nueva
construccion en base a un aumento de la edificabilidad que tales diferencias permitirian.

_Esta altura seria la maxima aplicable a cada edificio, y se tomaria desde el punto medio de
_cada una de jas fachadas. Asl ples, y debido 'a glie hacia la parie izquierda de la Fachata
Maritima 168 " edificios van situandose cada uno algo mas elevado respecto de su anterior,
adaptandose ldgicamente a la elevacion gue se va produciendo en la calle, igualmente, la altura
maxima a aplicar (8,50 m.), producird en las fachadas un escalonamiento paralelo a la pendiente

de la calle.

En la parte que afecta a los dos extremos de la manzana, para conectar con la calle
posterior (C/ Mar) tendremos dos situaciones diferentes.

En el extremo derecho, que afecta al solar 7, la altura de 8,50 m. obtenida para la Fachada
Maritima se aplicaria en la totalidad, debido a que estad totalmente incluida en la Zona de
Servidumbre de Proteccién.

En el extremao izquierdo, que afecta al solar 21, y que tiene frente ademas de a la Fachada
Maritima, también a |a calle lateral (C/ S’Algar), y a la C/ Mar, se obtendrian dos alturas distintas.
La primera, los 8,50 m. obtenidos para la Fachada Maritima, se aplicaria en toda la superficie del
solar inciuida en la Zona de Servidumbre de Proteccidn, y se tomarian desde el punto medio de la_
_fachada en su frente maritimo. La segunda, serfa |a aplicacién de la altira prewsta an Ia non’nahva
“municipal, que es de 10,- m., y afectaria a el resto del solar no incluide en la Zona de Servidumbre
de Proteccion. Esta altura se tomaria desde un-plana-base de referencia obtenido en el punto
medio déi desarrolio de sus dos fachadas en esta segunda parte del solar.

Para el resto de edificios situados entre las dos zonas anteriores, debido a gue tienen una
parte en la Zena de Servidumbre de Proteccidn y ofra zona excluida, ocurrirfa lo mismo gue en el
punte anterior. Se aplicaria la altura de 8,50 m. en el area de los solares afectada por la
Servidumbre y se tomaria desde el punto medio de la fachada del solar en la Fachada Maritima.
En la parte posterior, de C/ Mar, se aplicaria la altura de 10 m. prevista por la Normativa Municipal,
tomandose ja misma desde el punto medio de la fachada a dicha calle.
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F - Justificaciéon cumplimiento Normativa P53t R1jedaeensantcssrrrroasadca

Lo expuesto supone el cumplimiento de la normativa urbanistica, al enmarcarse y ser
respetuosos los criterios establecidos en el estudio de detalle con el Plan General de Ordenacion
Urbana vigente en el muncipic de Felanitx. Concretamente, dicho cumplimiento gqueda acreditado
en ! siguiente cuadro:

PGO Felanitx |Estudio de Detalle

Zonificacion INTENSIVA C [INTENSIVA C
Vivienda y
Finalidad y uso de |a actividad otros (*)
- Parcela minima 200 m2 (*)

Altura méxima
homogeneizada
de la fachada maritima: 8,50

Altura maxima i0m m.
Altura ¢/ de fa Mar: 10 m.

Numero maximo de plantas PB+2 (*)

Edificabilidad 5 m3/m2 (*)

Ocupacion Maxima B80% (*)

Profundidad edificable 20 m. ()

(*} El estudio de detalle no modifica estos

parametros

Asi, el Unico parametro alectado es Ia altura méxima de los edificios respecto a la fachada
maritima, que se reduce a 8,50 m., plenamente compatible con la altura maxima fijada en el PGO
de Felanilx, que es de 10 m.

-7-
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G - JUSTIFICACION Disposicion Transi{U3.04.2010 16/00155/10
Segellat

Lo expuesto hasta este momento supon b8 los requisitos
establecidos en la regla 22 del apartado 3 de la D:%ﬁﬁ@h’ﬁ’%@&@ﬁ%ﬁ@ﬁ‘é‘@ostes transcrita
en el apartado D de esta memoria, lo cual se justifica de la siguiente manera:

a) En los apartados anteriores del presente Estudio, asl como en los documentos graficos
que lo acompafian, se especifican los volumenes y alturas que se proponen para lograr
la homogeneidad de la fachada maritima, segin exigencia de la Ley de Costas. Se
pretende que todos los edificios en los que se realice actividad edificatoria que afecte a
su volumen, lo adapten a las previsiones de este Estudio. Se consigue asi la
homogeneizacion urbanistica del tramo de fachada maritima considerado.

by La totalidad de la manzana afectada mantiene Ia alineacion prevista en la normativa
urbanistica, El Gnico punto en el que es necesario actuar, tal y como se explica en el
Apartado E (Alineaciones) de esta Memoria, es en la parte superior del Edificio 21, en el
que se reordena su alineacion en su parte ! superior, para que de continuidad a la
Fachada Maritima del resto de edificios.

c) Los volimenes y alineaciones que ocuparian los edificios se adaptarian a las
prescripciones de la normativa contenida en el planeamiento de la ordenacion
urbanistica de la zona.

d) Toda la manzana tiene una tipelogia de edificaciones entre medianeras, adosadas entre
si y alineadas mediante sus fachadas a los viales a los que tienen frente. En ninguno de
ellos existen retranqueos que distorsionen [a alineacion de los viales existentes.

e) Como se ha explicado en |os puntos anteriores, las alineaciones de los edificics respecto
a los viales y zonas publicas existentes se mantendran, por lo que, en el caso de
realizacion de nuevos edificios, como sustitucion de los actuales, se mantendrian las
alineaciones actuales y previstas en este Estudio, y los volimenes serian los aqui
establecidos.

fy La aplicacion de los parametros de homogeneizacion propuestos afectan Unicamente
respecto a la alineacion al edificio sito en el solar nimero 21, con una longitud inferior al
25% del total de la longitud del tramo de fachada tomado en consideracion. Respecto a
la altura maxima propuesta, no supone la posibilidad real de aumento de altura de las
edificaciones existentes en relacion a la actualmente poseen, tal como se ha demostrado
en el Apartado E de esta memoria. De esta forma, se respeta el requisito de que la
longitud de las fachadas sobre las que se debe actuar sea inferior al 25% de Ia longitud
total del tramo de fachada considerado.
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113.04.2010 16/00155/10

A la vista de lo expuesto anteriormente, {la documentagidnagrafica anexa, vy ia realidad
fisica de ia zona a que se refiere el presente trabajo, s2: Buﬁ‘iﬁ* a‘"}ﬁmai\@u}e la gctuacion gue se
pretende realizar (motivo por lo que se realiza el TSR J5R spiapa a la legalidad
vigente, tanto municipal como de 1a ey de Costas, poniendo espec;al atencion en proporcionar el
adecuado tratamiento a la fachada maritima que exige la referida Ley de Costas.

H - Conclusidn

Por todo ello, segun este Estudio de Detalle se considera oportuno y adecuado a la
legalidad el hecho de autorizar las alineaciones y volimenes previstos para los edificios que
conformas fa manzana afectada, lo cual debera ser reafirmado por la correspondiente aprobacién
municipal del presente trabajo, y su posterior autorizacion por deméas autoridades competentes.

Portocolom, Abrit de 2010.
El Arquitecto,

Fdo: Cristéfol Bennassar Vadell

i ristofal Bennassar Vadell

ARCQUITECTE

370 POATOLLOM
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Proyecto: Estudio de Detalle de una manza priaciddHelTdiménes. 076
Situacion: C/ S'Algar - C/ Mar. Portocolom. Felanitx.
Propiedad: Margaiida y Miquel Garcias Estelfil3.04.2010 16/00155/10
Arquitecto: D. Cristdfol Bennassar Vadell. Segellat
{Liei 10/1993-CAIS®}

ACODB3CY2 1EBBBAC IE4FADEGDAICTHIZOAGIFDEDE

EMPLAZAMIENTO Escala 11000

© HITOS o
| LIMITE DESLINDE DOMINIO PUBLICY
 LINEA RIBERADELMAR :

LINEA SERVIDUMBRE DE TRANSITO
" LINEA SERVIDUMBRE DE PROTECCION

I |E§ : . http:/Aww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2019/159/1047493
R

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


http://boib.caib.es

BOIB
23 de novembre de 2019

Seer  Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 232 - Sec. I. - Pag. 46314

NUEVA ALINEACION DE [ |
FACHADA MARITIMA

EDIFICIO 1 - INCLUIDO PARCIALMENTE DENTRO —
DE LA ZONA DE DOMINIO RUBLICO
- Fuera del 4mbia del Estudio de Detalle -

EDIFICIOS 3 § - INCLUIDOS PARCIALMENTE DENTRO
DE LA ZONA DE SERVIDUMBRE DE TRANSITO
— Fuera del &mbio del Estudio de Detalle —

PLANTA GENERAL

MANZANA AFECTADA.

[ —— .
e

| PLANTA GENERAL. Alineaciones. e

oo = o

0" WARGALIDA GARCAAS ESTELRIH
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C/ Sin nombre

= ~ Mar -

PLANO DE ALTURAS HOMOGENEIZADAS, SITUADO
AB50 m. DEL PLANO BASE HORIZONTAL

| EDIFICIOS 37 5"
| Consideran cojeokdade,
850 L por invadi la sprvcumbre
850 G vinsto
|
|
EDIFICIOS 1,3y 5 | FUERA AMBITO [ESTUDIO DETALLE
) - |
s Nivel del Mar . - - —
21 19 17 15 13 11 9 7 5 3 1
PLANO BASE HORIZONT! ANCHURAS ACTUALES DE EDIFICIOS

TOMADO EN EL PUNTO.

AL
MEDIO DE

DE CADA EDIFICIO

ESQUEMA FACHADA DE MANZANA (vista desde el mar)
Alturas y edificios actuales, y alturas homogeneizadas propuestas

COMUN P
DIMENSION DE

YLOS866m.

NOTA: AEFECTOS DE ESTABLECER UNA ALTURA DE HOMOGENEIZACION
ARA TODA LA FACHADA MARITIMA, SE CONSIDERA COMO TAL LA

DEBIDO QUE TAL ALTURAES LA PREDOMIN
EDIFICIOS (9, 11, 13, 17, 21), CUYAS DIMENSIONES OSCILAN ENTRE LOS 8,07 m.

8,50 m., MEDIDOS DESDE EL PLANO BASE HORIZONTAL,
ITE EN UNAMAYORIA DE LOS

(Ver ustificacion en Memoria adjunta).

ESTUD0 OE DETALLE PARA A GROSNACION oE ALNEACONES Y oarn
VOLUNENES OF UNAMAXZANA s

[ - ——— o
DEFINICION ALTURAS EN FACHADA MARITIMA || '
SrovoTon =0 =

MARGALIDA GARCAS ESTELRIOH
95/ MIGUEL GARCIS ESTELREH

o
0

i
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C/ S'Algar

LIMITE ZONA DE
SERVIDUMBRE DE
PROTECCION
ALTURA MAXIMA OBTENIDA POR APLICACION DE LA [FROTECCIOH
(Edifcio 21), NIVEL DE ALTURA MAXIMA, COINCIDENTE CON EL PLANO DE

HASTA LIMITE SERVIDUMBRE DE PROTECCION LA FACHADA MARITIMA (8,50 M)

NUEVA ALINEACION DE
FACHADAMARITIMA

- ALINEACION
'SUPERFICIE EDIFICADA

PLANO BASE DE REFERENCIA PARA
Edificio 21, OBTENIDO EN EL PUNTO MEDIO 21
DEL DESARROLLO DE SUS FACHADAS

Nivel del Mar

ESQUEMA FACHADA DE MANZANA (calle S'Algar)
Edificio actual y alturas homogeneizadas propuestas

Nivel del Mar

079
=
cans
L p—— =
DEFINICION ALTURAS EN CALLE LATERAL e

VT
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ALTURA MAXIMA OBTENIDA POR APLICACION DE LA

LIMITE ZONA DE NORMATIVA MUNICIPAL (10,- m,), DESDE ESQUINA (Edifcio 21),
ALTURA CORRESPONDIENTE A LOS PLANOS DE ALTURAS SERVIDUMBRE DE HASTA LIMITE SERVIDUMBRE DE PROTECCION

CAACHADAMARTIA o FROTESSON e e
'DESDE Edficio 7 HASTA LIMITE ZONA SERVIDUMBRE PROTECCION |

N PLANO BASE DE REFERENCIA PARA

§ = PLANO BASE DE REFRERENCIA|

__Nivel del Mar

Edificio 21, OBTENIDO EN EL PUNTO MEDIO
DEL DESARROLLO DE SUS FACHADAS

TOMADO EN EL PUNTO MEDIO DE
LA FACHADA DE CADA EDIFICIO

ESQUEMA FACHADA DE MANZANA (calle Mar)
Edificios actuales y alturas homogeneizadas propuestas

__NiveldelMar

STUAGION: Marzara e, Ay . PORTOSOX .

DEFINICION ALTURAS EN CALLE MAR

ProvoToR ARGUTECTO

O ARGALIOA GARCAS ESTELRIH Y .
Y0 MIDUEL GARCIS ESTELRCH | 0. crisToro semnassat uhoets

o
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