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Seccién |. Disposiciones generales
AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU

8273 Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes edificatorios en la

parcela R-3, C/ Quatre Cantons, n° 30, S’Olivera, Puig d’en Valls, promovido por la entidad Garnix
Inversiones, S.L

Por la presente, a los efectos de su general conocimiento, se comunica que el Pleno del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesién
ordinaria celebrada el dia 2 de agosto de 2018, ha aprobado definitivamente el Estudio de Detalle para la ordenacién de volumenes
edificatorios en la parcela R-3, C/ Quatre Cantons, n° 30, S’Olivera, Puig d’en Valls, promovido por la entidad Garnix Inversiones, S.L,
redactado por el arquitecto D. Josep Ramon Vidal-Abarca Armengol, siendo los acuerdos adoptados los siguientes:

“PRIMERO. Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle promovido por Garnix Inversiones SL y redactado por el arquitecto D. Josep
Ramon Vidal — Abarca Armengol, para la ordenacion de los volumenes edificatorios en la parcela R-3, ¢/ Quatre Cantons, n° 30, S’Olivera,
Puig den Valls, de conformidad con lo establecido en el punto 3, apartado b) del articulo 4.3.01 de las Normas urbanisticas de las Normas
Subsidiarias de Santa Eularia des Riu.

SEGUNDO. Publicar el presente junto con el contenido del Estudio de Detalle en el Boletin Oficial de les Illes Balears, a los efectos de su
general conocimiento.

TERCERO. Notificar el presente Acuerdo a los propietarios y demas interesados directamente afectados por el Estudio de Detalle.

CUARTO Remitir un ejemplar diligenciado del Estudio de Detalle al Archivo de Urbanismo de las Islas Baleares y al Consell Insular
d’Eivissa, para su constancia y registro.”

Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears con sede en Palma de Mallorca, en el plazo de dos meses a
contar desde el dia siguiente a la presente publicacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.

En Santa Eularia des Riu, a 2 de agosto de 2018

El Alcalde
Vicente Mari Torres
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1.MEMORIA DE ORDENACION Ly 352000, R

CODCOODEF 3111C2B0A 1507 BRZOFA 0B 2BEIGTERT

1.1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

1.2. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.2.1. SITUACION Y DESCRIPCION DE LA FINCA
1.2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
1.2.3. PROMOTOR
1.2.4. MARCO NORMATIVO VIGENTE
1.2.5. ANTECEDENTES

1.2.6. EL TERRITORIO

1.3 MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1. MARCO LEGAL. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL
ESTUDIO DE DETALLE

1.3.2. AMBITO
1.3.3. OBJETIVOS GENERALES
1.3.4. PARAMETROS QUE DELIMITARAN EL ESTUDIO DE DETALLE

1.4 JUSTIFICACION DE LA UBICACION DEL APARCAMIENTO SOBRE
RASANTE Y SU ADECUACION AL PLANTEAMIENTO APLICABLE.

1.4.1.APARCAMIENTO SOBRE RASANTE
1.4.2 TRATAMIENTO ZONAS COMUNES

1.4.3. JUSTIFICACION DE LA COTAD
1.5 JUSTIFICACION DE LA NORMATIVA CON NUESTRA PROPUESTA

2. ANEXO I: NOTAS SIMPLES REGISTRADAS DE LAS FINCAS

3. ANEXO II: INFORME DE INCIDENCIA ARQUEOLOGICA
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IB/002 PARAMETROS URBANISTICOS

IB/003 ESTUDIO ARQUEOLOGICO

IB/004 REPORTAJE FOTOGRAFICO

IB/005 PLANTA GENERAL- PLANTA BAJA

IB/006 PLANTA GENERAL-PLANTA PRIMERA

IB/007 PLANTA GENERAL-PLANTA SEGUNDA

IB/008 PLANTA GENERAL-PLANTA TERCERA

IB/009 PLANTA GENERAL-PLANTA TERCERA

IB/010 ALZADOS Y SECCIONES
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4. DOCUMENTACION GRAFICA 26112016 13/01273/16
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1.1 OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente estudio de detalle se redacta en cumplimiento del Articulo 4.3.01, punto 3, de la
Modificacién de las Normas Subsidiarias de planeamiento del Municipio de Santa Eularia des
Riu con Aprobacién inicial en fecha 29 de Abril de 2014, donde se acuerda que cuando en el
transcurso de una obra o actuaciéon, se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico gque
tengan que ser conservadas in situ en aplicacion de la legislacién de patrimonio historico
artistico se realizara un Estudio de detalle. Este articulo admite la posibilidad de sobreelevar la
edificacion prevista en una planta mas, siempre que se demuestre que no existira afectacion
negativa significativa en el entorno, sin que resulte a tal efecto la aplicacion de los parametros
urbanisticos definidos por la NNUU.

Por lo tanto, es necesario, redactar un estudio de detalle con la solucién presentada y
aprobada por PTPHA para demostrar que no existira afectacién negativa significativa en el
entorno.

Las soluciones técnicas adoptadas para conservar el patrimonio artistico consisten en:

e Supresion de la planta sotano

e Aparcamiento situado en planta baja, incrementando la edificacion en una planta mas
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1.2. MEMORIA DESCRIPTIVA Segellal
fley P2000, R0 HOWAI0-MEH, List 101594 CNA)
CODCEDOEFR | MCIBDA 1SS 7EA2GFADB4 PREIGTERT

1.2.1. SITUACION Y DESCRIPCION DE LA FINCA

La zona afectada por los restos arqueoldgicos y objeto de este estudio de detalle corresponden
a la parcela R-3, la cual, forma parte de la manzana M-3 del Plan Parcial de Ordenacion del
sector de S'Olivera, del P.G.M.O de Santa Eulalia. Esta parcela limita por el norte con Calle
S'Olivera; sur, con parcela ELP2, destinada a espacio libre; este, limite del plan parcial y oeste,
Calle des Quatre cantons.

La superficie total de la parcela segun la inscripcion en el registro es de 10.681 m2, si bien,
realizado un levantamiento topografico reciente, resulta de 9.907 m2.
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La parcela tiene consideracion de parcela Unica urbanistica, con referencia catastral nimero
4297034CD6049N000ZF

La superficie total de la parcela es de 9.907Tm2

Sobre la citada finca, se ha constituido un Complejo Inmobiliario formado por siete entidades,
cada una de las cuales tiene asignada una superficie y una edificabilidad. En dicha finca existe
una divisién (Ambito A y B) con dos propietarios tal y como se puede observar en el siguiente
punto:

AMBITO A

AMBITO B

NTIDAD RO 3
SUP SOLAR =1.185 63m2
EONFIGABILIDADS 1
HUMERD DE VIVIENDAS =13
I
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Ambito A: Superficie 4.317,05 m* [VPO1+VP0O2]
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13/01273/16

Ambito B: Superficie 5.589,95 m? [VL1+VL2+VL3+ L4+2C)

Sege Hr’JL

000D WEH, Lis 1001998 ARy

El presente estudio de detalle hace referenciacticiuwioiiL dwsiraranvipuiicie total del

ambito de trabajo de 5.589,95 m",

Como anexo a la memoria se adjuntan notas simples registrales de las fincas, expedidas por el
registro de la propledad de Ibiza.

La zona afectada por la aparicién de restos arqueoldgicos objeto de este estudio de detalle
corresponde a la implantacion de las entidades 3,4,5,6 y zona comunitaria.

1.2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A continuacidn se acompana la relacién de propietarios incluidos en el ambito de estudio de
detalle, la situacion de las fincas y su superficie.

SUPERFICIE UNIDAD
AMBITO (m2) PROPIEDAD EDIFICATORIA
A 4.317,05 m" S'ILLA BLANCA S.COOP 1
B 5.589,95 m" GARNIX INVERSIONES S.L. 2
Total Ay B 9.907,00 m*

PLANO GENERAL DE LA PARCELA

—— ‘ - l e ‘ i AMBITO A
eV iy s B — E T 4.317.05m
| A
J—_‘ = ——1‘ i=f L il
| AT Y& T B YF AP

AMBITO B

/

5.589,95 m®

= .
!.il

Sith
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EDIFICIO EDIFICABILIDAD REZ- 175016 | NOTEG fing
EDIFICIO 3 EVETTT 5 el T 12
EDIFICIO 4 OO TGO TTon 6 A0 V7o o 12
EDIFCIO 5 1.398,64 m* 12
[EDIFICIO 6 | - 2.280,21 m? e

1.2.3. PROMOTOR

El peticionario de este estudio y promotor de esta inicialiva es GARNIX INVERSIONES S.L.
con CIF Gy domicilio social en Calle Doctor Trueta, 5 - Bajos - 25001 Lleida (Lérida).

Los Edificios 3,4,5 y 6 del presente Estudio de Detalle forman parte de la parcela que consta
inscrita en el Registro de la Propiedad de Ibiza, nimera 3, en tomo 451, libro 98, folio 2, finca
numero 31055, referencia catastral 4297034CD6049N0001FU.,

1.2.4. MARCO NORMATIVO VIGENTE

PLANEMIENTO ANTERIOR

Normas Complementarias y Subsidiarias de planeamiento (NNCC i §S) de Santa Eulalia des
Riu aprobadas definitivamente por el consejo Insular de Ibiza y Formentera en fecha 23 de
junio de 2004 y publicadas en el BOIB nimero 90 de fecha 26 de junio de 2004, En relacion al
suelo que ocupa resultaban de aplicacion los paramelros urbanisticos del Plano Parcial de
S'Olivera,

Plano Parcial de S'Olivera aprobado definitivamente por la Comision Insular de urbanismo
(CIU) en sesion de 9 de mayo de 1991. Parcela calificada como a Residencial Intensiva Baja.

PLANEAMIENTO VIGENTE

-La Modificacion Les Normas Subsidiarias de planeamiento de Santa Eulalia des Riu
aprobadas inicialmente en fecha 29 de abril de 2014,

Articulo 4.3.01

DEBER DE CONSERVACION DE LAS EDIFICACIONES

1.- Deber dle conservacion genérico.

Los propietarios de los edificios, de acuerdo con el articulo 186 de la Ley 20/2006, de 15 de
diciembre, municipal y de régimen local de las Islas Baleares, deben mantener las fachadas
visibles desda el deminio publico en buen eslado de conservacion tanto para maniener su
bhuena imagen como para evilar cualquier peligro para las personas usuarias de las vias
publicas.

Segun lo previsto en el articulo 8 del Real decrelo 1346/1976, por el cual se aprueba el fexto
refundido de la Ley del suelo, estén sujetos igualmente al cumplimiento de las normas sobre
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proteccion del medio ambiente, patrimonio arquitectonico y rehabilitacion urbéna. Tambien
estaran sujefos a dichos deberes las instalaciones, 0. J1 &0 18 w. oA ELILILIE

Segellat

El deber normal de conservacion exigible a la prepiedadyde unvinmueble-se | entiende sin
perjuicio de las obligaciones y derechos de los arcndskiUoy iavaisiinidtila legislacion
especifica. Se entenderan como obras contenidas denlro del deber de conservacion que
corresponde a fos propietarios, las de mantenimiento, adaptacion y reformas minimas
necesarias para obtener las condiciones de seguridad, salubridad y ornato, segtn los criterios
de estas normas y siempre que el coste sea inferior al cincuenta por ciento (50 %) del valor
actual del inmueble o partes afecladas.

2.- Deberes de conservacion del patrimonio histérico.

a).- La conservacién, proteccién y custodia de los edificios o elementos inventariados
se declara de ulilidad ptblica.

Corresponde el deber de conservarlos a sus respectivos propietarios o poseedores.

b).- Cuando en el transcurso de una obra de demolicién, excavacion, urbanizacion,
edificacion, etc. se produjesen hallazgos de interés arqueoldgico se procederd a la inmediata
suspension de las obras y se seguirdn las actuaciones dictadas por la Ley 12/1998, de 21 de
diciembre, de Patrimonio Histérico de las Islas Baleares y el Decreto 144/2000, de 27 de
octubre, por el cual se aprueba el reglamento de intervenciones arqueoldgicas y
paleontoldgicas.

Cualquier persona esta obligada a poner en conocimiento de la administracién competente el
hallazgo de restos arqueolégicos. El incumplimiento de este deber, asi como los dafios
perpetrados contra bienes de interés arqueoldgico, sera objeto de las sanciones administralivas
previstas en la Ley 12/1998, de 21 de diciembre, del patrimonio histérico de las Islas Baleares,
0 penales.

c).- En caso de que los propietarios de bienes de interés cultural o catalogado no
llevasen a cabo las obras de conservacion requeridas por las NN.SS. o por las normas o
proyectos de caracter historico-artistico, éstas podran realizarse subsidiariamente por el
Ayuntamiento o la administracion competente y, en su caso, podré expropiarse lofal o
parcialmente el edificio de acuerdo con la legislacion vigente (articulo 27.2 de la Ley 12/1998).

d).- Los bienes de interés cultural o catalogados, en caso de que el propietario hiciera
mal uso, estuviesen en peligro de destruccion o deterioro y/o no estuviesen debidamente
cuidados, podrén ser expropiados con cardcter sancionador y por razén de utilidad publica
(articulo 33 de la Ley 12/1998).

e).- Las construcciones o elementos inventariados deberdn, en su caso, conservar el
espacio libre adyacente dentro de su propia unidad predial en iguales condiciones ambientales
que las actuales, sin perjuicio de las plantaciones, ajardinamiento o elementos auxiliares que
se pudiesen erigir segtin su uso y destino.

f).- Los edificios, elementos, instalaciones o conjuntos inventariados no podran ser
demolidos, excepto aquellas partes de su estructura o elementos que, de acuerdo con el
sefialado en la ficha correspondiente del Catalogo y segtn el dictamen de los servicios
téenicos, resulten imprescindibles para garantizar su estabilidad y seguridad.

La demolicién no autorizada o a la provocacion de ruina por abandono o negligencia reiterada
de un edificio inventariado comportara la obligacién de su reconstruccion.
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3.- Reglas especificas de aplicacién cuando los restos arqueologicos halla

conservados in situ. 25.11.2016 13/01273116

Segellal

Cuando en el transcurso de una obra o actuacién, se produjesen hallasgds de interés

arqueolégico que deban ser conservados in situ oGRS EFUNNESGEGTrde patrimonio
histérico artistico, se aplicaran las siguientes reglas:

s deban ser

a).- Previo Estudio de detalle que demuestre que no existira afeccion negativa
significativa al entorno, podré sobreelevarse la edificacion prevista, o aplicarse ofras soluciones
técnicas, sin que resulten a tal efecto de aplicacion los paréametros urbanisticos definidos por
las NNUU para la calificacion de que se trale que resulten incompatibles con la solucion
planteada.

b).- No seré obligatoria la reserva de aparcamiento cuando no pueda disponerse en
planta sétano.
Alternativamente a lo anterior y siempre que mediante Esludio de Detalle se demuestre que no
existira afeccion negativa significativa al entorno, los aparcamientos podran siluarse en una
planta sobre rasante sin que la planta en que se ubiquen contabilice como superficie edificada.

A estos efeclos, el edificio podra tener una planta més de las fijadas para la calificacion de que
se trate pudiendo incrementarse su altura méxima y total en un méaximo de 3 metros.

Articulo 2.3.05
SUELO URBANO CON PLAN PARCIAL INTEGRADO
1.- Corresponde a las éreas de los nicleos urbanos o parte de los mismos, segun la
delimitacién sefialada en los planos de ordenacién del suelo urbano, cuyo desairollo
urbanistico fue realizado mediante un Plan parcial aprobado y cuya ordenacion se encuenira,
salvo en las parcelas que directamente califican, plenamente integrada en las NN.SS.
2.- La normativa de aplicacion en las calificaciones residenciales de las zonas de Cas Capita y
Es Farallé, Can Besso y Puig de Can Celleras, en cuanto a los pardmetros de aplicacién, sera
la del correspondiente Plan parcial, con las siguientes condiciones particulares:
a).- Indice de intensidad de uso residencial (vivienda/m2 solar, segtin el artfculo 5.1.07):

- Cas Capita y Es Farallo: 1/130

- Can Bessé y Puig de Can Celleras: 1/2.000
b).- Volumen méaximo por edificio (m3):

- Can Besso y Puig de Can Celleras: 1.500

3. La normativa de aplicacién en las calificaciones residenciales de la zona de s'Olivera sera la
siguiente:

a).- Parcela calificada como E-PSO01
- Superficie minima de parcela: 9.907 m2
- Tipologia de edificacion: Aislada
- Edificabilidad neta: 1.30 m2/m2

- Numero méximo de viviendas: 141 viviendas.
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- Ntmero de viviendas libres maximo: 76,
25.11.2016 13/01273/16
- Niimera de viviendas HPP minimo: 50 Segellat
- Ocupacién maxima: 45 % en PB, P1 y PZurtcioieiai11Gia0A1s 1B 2B8I67ERT

En planta sétano 50 % o la resultante de la aplicacion de la regulacion general, si éslta fuera
mayor

- Altura méxima en plantas: PB+P1+P2
- Altura méaxima en meltros: 10 m
- Refranqueos a vial y EL-P: 3 m. Al resto de linderos: 5 m.
- Separacion enire edificios de una misma parcela: 6 m.
- Volumen maximo por edificio: 10.000 m3
- Resto de condiciones: Las de la calificacion EP-4
b).- Parcelas calificadas como E-PS002
- Tipologia de edificacién: Aislada
- Edificabilidad neta: 1,30 m2/m2
- Indice de intensidad de uso: 1/100
- Ocupacion méxima: 45 % en PB, P1y P2
- Altura méaxima en plantas: PB+P1+P2
- Altura méxima en metros: 10 m
- Refranqueos a vial y EL-P: 3 m. Al reslo de linderas: 5 m.
- Separacién entre edificios de una misma parcela: 6 m.
- Volumen méximo por edificio; 10.000 m3

- Resto de condiciones: Las de la calificacion EP-4

4.- El régimen de usos permitidos en las calificaciones residenciales pertenecientes a eslas
areas sera:

a).- En los sectores de S'Olivera y de Cas Capita y Es Faralld, los definidos en el
articulo 6.3.03 para la zona extensiva plurifamiliar (E-P).

b).- En los sectores de Can Besso y Puig de Can Celleras, los definidos en el articuio
6.3.03 para la zona extensiva unifamiliar (E-U).

5.- Resultarén de aplicacién, en todo lo que no resulte incompatible con los aprovechamientos
asignados, las determinaciones del Titulo V y concordantes de estas NN.SS.
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6.- La parcelacion sefialada en los planos cqrrespondienfesciéal de cardcter indicativo,
manteniendo, en su caso, su vigencia las licencias|municipales de parcelacion.
CODCGDOEF3111C2EDA15976826F 4084 2RB6GTERT
De conformidad con este marco normativo, el ambito objeto de este estudio de detalle esta
calificado de zona residencial de turismo familiar. Con clasificacion de suelo urbano, con el plan
integrado en la NNSS

La superficie total de la parcela es de 9.907m’
La superficie total del ambito de estudio de detalle es de 5.589,95 me.

El ambito A de la parcela ya se elaboré y apunto el correspondiente estudio de detalle en fecha
15 de octubre de 2013 que regula las condiciones edificatorias del mismo.

1.2.5. ANTECEDENTES

En mayo de 2014, se presenta Estudio de Detalle para la promocion de viviendas en la Parcela
R3, PP S'Olivera en Puig d'en Valls, Santa Eulalia des Riu (Eivissa).

La parcela, contigua a la del presente Estudio de detalle, en su inicio de las obras encontré
restos argqueoldgicos, una vez estudiados por el Consell Insular d'Ordenacié del Territori
Urbanisme i Patrimoni (PTPHA) se resuelve conservar el patrimonio artistico con las soluciones
técnicas adecuadas sin existir afectacion negativa al entorno:

e Supresion de la planta sotano.
e Aparcamiento en planta baja, incrementando la edificacion en una planta mas.

e Mediante la redaccion de un estudio de detalle se fijardn los nuevos parametros
urbanisticos.

e Quedando estos incorporados en las NNSS.

Este presente Estudio de Detalle se redacta bajo los mismos condicionantes, la aparicion de
restos arqueolégicos idénticos, la conservacion del patrimonio histérico artistico y la
modificacion de los parametros urbanisticos para salvaguardarlos.

Segun la intervencién arqueoldgica, en el solar de la calle des Quatre Cantons, S'Olivera, en
Santa Eularia des Riu, Ibiza en fecha 27 de Septiembre de 2016, redactado por los
arqueologos Glenda Grazziani y Juan Jose Mari.

Los trabajos consisten en actuacién arqueoclégica mediante excavacion por métodos manuales,
de esta manera, quedan documentados los restos arqueologicos en esta parcela.
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El ambito del estudio de detalle se enmarca dentr
calle Des Quatre Cantons.

En este ambito se opta siempre por un uso residencial familiar y de calidad evitando la
implantacién de determinada oferta complementaria que, por su tamafio y caracteristicas
siempre se ha estimado que provocaria impactos negativos tanto en la poblacion residente
como en el propio sector turistico.

Los restos arqueolégicos de la parcela, consisten en zanjas y fosas de plantacion agricola de la
época punica y romana. Una gran zanja (de aproximadamente 70 metros lineales) divide
longitudinalmente el espacio, la llamada UE514, que se desarrolla en sentido sureste-noreste.

Los parcelarios a ambos lados presentan caracteristicas diferentes:

e Al sur de la UE514 se encuentran 34 zanjas de una anchura aproximada de 0,60
metros lineales y una profundidad de 0,70 metros lineales en el sentido aproximado de
norte-sur.

o En la zona norte aparecen fosas de planta rectangular, de mayor profundidad.

Dichas estructuras, explicadas anteriormente, constituian unidades agricolas para la siembre
de la vid.

Primero se realizaba la excavacion de un numero determinado de zanjas excavadas en el
sustrato natural, paralelas entre si, con una profundidad y anchura predeterminada, que
posteriormente se rellenaban con tierra de buena calidad para el cultivo de la vid y posterior
productos de vino.
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1.3 MEMORIA JUSTIFICATIVA
Segellat

1.3.1. MARCO LEGAL. PROCEDENCIA DE LA R

parcial de S'Olivera.
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25.11.2016 13/0127316

2005, LD, 100072010 MEN, | I
: &0 X o :
CODCE Eﬁ:(_-'p T IIH-'_-'T.UI\ #<ﬁﬁliﬁ£ﬁ .lrx?r-mDE TALLE

La parcela esta registrada catastralmente, numero 4297034CDB049ND00ZF, ubicada en el plan

1- La aprobacion definitiva de la modificacion actual puntual nimero 7 de las Normas
Subsidiarias de Planteamiento del T.M. de Santa Eularia des Riu. Regulacion de las
actividades complementarias contempladas por la Ley 8/2012,de 19 de junio, del Turismo de
les llles Balears, permite llevar a cabo una variante en la regulacién de volimenes. De
conformidad con esta regulacion el ambito objeto del estudio de detalle se configura como una
unidad de ordenacion a regular mediante la redaccion de un estudio de detalle

2- La modificacién puntual del nimero 7 incorpora a las NNUU mediante la alteracion de su
articulo 4.3.01 deber de conservacion de las edificaciones, una nueva regulacion de las

actuaciones factibles en los casos en que los restos arqueoldgicos descubiertos con

como ya resulta contemplada en ofros instrumentos de planeamiento.

3- La modificacion niimero 7 de las NNSS tiene por finalidades bésicas:

ley 8/2012, de 19 de julio, del turismo de las llles Balears.

La proteccién de los bienes integrantes del patrimonio histérico

parcela (inica que cumple:

1-Comprende la totalidad de la manzana

de radio

permitida

publicos

6- La ordenacion de los voliumenes

ocasion de una obra o actuaciéon deban de mantenerse in situ en aplicacién de la
legislacién de patrimonio histérico artistico ,regulacién que se establece de forma similar a

a. La modificacién del actual marco regulador de las actividades complementarias de
las de alojamiento turistico relacionadas con las actividades musicales de ocio y
entretenimiento, a fin de mantener el régimen que en relacién con las mismas se contenfa en
las NNSS definitivamente aprobadas y que se ha visto modificado con la entrada en vigor de la

b. Regular las actuaciones factibles en los casos en que los restos arqueologicos
descubiertos con ocasion de una obra o actuacion deban de mantenerse in situ.

El conjunto edificatorio objeto de estudio de detalle es un ambito que forma parte de una

2-La longitud de fachada en cada frente de via publica es superior a 20 m

3-El espacio de interior de manzana permite la inscripcion de un radio de méas de 15 m

4-Se mantiene la intensidad de edificacion tedrica resultante de la aplicacion de los
parametros correspondientes a la sobreelevacion de la edificacion 3 m de la altura maxima

5-No hay cesién al municipio de parte del suelo edificable con destino a espacios
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Los cuerpos de la edificacion por encima de la altura reguladora tedrica colrespondiente
superaran los 10 metros. 26.11.2016 13/01273/16 !

Segellat
El cuerpo de la edificacion que sobrepase la aliura reguladore: podré weupar Lal porcentaje
maximo de un 60% CODCADOEFST11C2ZB0A 15075026F 984 2B0B7E67

La altura de los cuerpos de la edificacién , por encima de la altura reguladora, cumplira las
separaciones a las edificaciones fijadas por el sistema de ordenacion por volumetria especifica

7-Los hallazgos de interés arqueologico seran conservados in situ

8-No existira afeccién negativa significativa al entorno
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ENTIDAROT 112016 13/01273/16
SeESIFUDIO DE DETALLE
Tl 282000 )R 0. 1000201 DAEH, Lis 108008 CAIRY
CONCEPTO PLANEAMIENTC S hcinier 1o ms e oreanes FPTADOS

POR CIOTUPHA

PARCELA MiNIMA Segun convenio 9.907m2 9.907m2
Sobre rasante 45% Sobre rasante
OCUPACION 4.458,15m2 414,96 m2

P.SOTANO 50% 4.853,50m2 P.SOTANO (NO SE EDIFICA)

Méximo edificio 4.373,22m3 + 1.325,22 m3 =
VOLUMEN 5.698,44m3
10.000m3 IR
1,30m2/m2 Edifici 3
EDIFICABILIDAD 1.398,64 m2 1.397,67 m2
P.BAJA NO CONTABILIZA
uso Viviendas plurifamiliares libres Viviendas plurifamiliares libres
TIPOLOGIA Edificacion aislada Edificacion aislada
SEPARACION ENTRE .
EDIFICIQS Minimo 6m 6,81m
SEPARACION A o
VIALES Minimo 3m am
SEPARACION EL-P Minimo 3m 3m
SEPARACION AL ;
RESTO DE LINDEROS Winimio St o
ALTURA MAXIMA e
REGULADORA 10m 10m+3m(P.BAJA)
NUMERO DE 3 4
PLANTAS PB(aparcamiento)+P1+P2+P3
iNDICE INTENSIDAD | Segin convenio urbanistico 141 EDIFICIO 3
DE USO en Ia manzana RS 12 VIVIENDAS LIBRES

I | %%%@m ||| http:/Avww.caib.es/eboibfront/pdfles/2018/97/1014540

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


http://boib.caib.es

il BOIB
Ndm. 97
o ['}%J 7 de agosto de 2018

CES Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 136 - Sec. |. - Pag. 27141

E=== COL-LEGI OFICIAI
W B D'ARQUITECTES
» B ILLES BALEARS

ENTIDARSL 112016 13/01273/16
5eESFUDIO DE DETALLE

AR D, I 20I0NEN, | 11E98-CAE)

CONCEPTO PLANEAM|ENTCﬁWﬂTTﬁﬁﬁlﬁﬁﬁ?ﬁﬁmﬁﬂfﬁﬁspmnos
POR CIOTUPHA
PARCELA MiNIMA Seguin convenio 9.907m2 9.907m2
Sobre rasante 45% Sobre rasante
OCUPACION 4.458,15m2 419,66 m2

P.SOTANO 50% 4.953,50m2 P.SOTANO (NO SE EDIFICA)

Maximo edificio o
VOLUMEN 4.602,416m§g; ; fsizsi GTma3 =
10.000m3 ST
1.30m2/m2 Edifici 4
EDIFICABILIDAD 1.398,63 m2 1.398,63 m2

P.BAJA NO CONTABILIZA

uso Viviendas plurifamiliares libres Viviendas plurifamiliares libres
TIPOLOGIA Edificacién aislada Edificacion aislada
SEPARACION ENTRE .
EDIFICIOS Minimo 6m 6,81m
SEPARACION A -
VIALES Minimo 3m 3m
SEPARACION EL-P Minimo 3m 3m
SEPARACION AL =
RESTO DE LINDEROS SR S
ALTURA MAXIMA
REGULADORA 10m 10m+3m(P.BAJA)
NUMERO DE 3 4
PLANTAS
PB(aparcamiento)+P1+P2+P3
iNDICE INTENSIDAD | Segiin convenio urbanistico 141 EDIFICIO 4
DE USO en la manzana R3 12 VIVIENDAS LIBRES
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ENTIDART 112016 13/01273/16
| S©CESTUDIO DE DETALLE
CONCEPTO PLANEAMIENTCSIDCIO0ER 311 107056 G i e 2B 5@ EPTADOS
POR CIOTUPHA
PARCELA MiNIMA Segln convenio 8.907m2 9.907m2
Sobre rasante 45% Sobre rasante
OCUPACION 4.458,15m2 419,66 m2
P.SOTANO 50% 4.953,50m2 P.SOTANO (NO SE EDIFICA)
Maximo edificio AT =
VOLUMEN 4.602,4 15m(?9; iﬁ&!-:; BTm3 =
10.000m3 i
1.30m2/m2 Edifici 4
1.398,63 m2 1.398,63 m2

EDIFICABILIDAD

P.BAJA NO CONTABILIZA

uso Viviendas plurifamiliares libres Viviendas plurifamiliares libres
TIPOLOGIA Edificacion aislada Edificacion aislada
SEPARACION ENTRE =
EDIFICIOS Minimo 6m 6m
SEPARACION A ;
VIALES Minimo 3m 3m
SEPARACION EL-P Minimo 3m 3m
SEPARACION AL )
RESTO DE LINDEROS Minime Sm —
ALTURA MAXIMA o
REGULADORA 10m 10m+3m(P.BAJA)
NUMERO DE 3 4
PLANTAS

PB(aparcamiento)+P1+P2+P3

iNDICE INTENSIDAD
DE USO

Seguin convenio urbanistico 141
en la manzana R3

EDIFICIO 5
12 VIVIENDAS LIBRES
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e COL-LEGI OFICIAL
Y E D'ARQUITECTES
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ENTIDARY. 112016 13/01273/16
5e E8FUDIO DE DETALLE

ey 252000 R D, 1OGVA010MEH, Liss 1

CONCEPTO PLANEAMIENTCE00C00E 3 T16 1 G e s 2o <> EPTADOS
POR CIOTUPHA
PARCELA MINIMA Segun convenio 9.907m2 9.907m2
Sobre rasante 45% Sobre rasante
OCUPACION 4.458,156m2 696,63 m2

P.SOTANO 50% 4.953,50m2 P.SOTANO (NO SE EDIFICA)

Maximo edificio
7.432,92m3 + 2.252 40m3 =
VOLUMEN 10.000m3 9.685.32m3
1.30m2/m?2 Edifici 6
EDIFICABILIDAD 2.280,21m2 2.276,49m?2
P.BAJA NO CONTABILIZA
uso Viviendas plurifamiliares libres Viviendas plurifamiliares libres
TIPOLOGIA Edificacion aislada Edificacion aislada
SEPARACION ENTRE i
EDIFICIOS Minimao 6m 6m
SEPARACION A =
VIALES Minimo 3m 3m
SEPARACION EL-P Minimo 3m 3m
SEPARACION AL :
RESTO DE LINDEROS MinimeSm am
ALTURA MAXIMA >
REGULADORA 10m 10m+3m(P.BAJA)
NUMEROQ DE 3 4
PLANTAS
PB(aparcamiento)+P1+P2+P3
[NDICE INTENSIDAD | Segun convenio urbanistico 141 EDIFICIO 6
DE USO en la manzana R3 24 VIVIENDAS LIBRES
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1.3.2. AMBITO
25.11.2016

Segellat

El ambito del presente estudio en dos ambitos d ds

con estudio de detalle ya aprobado.

1.3.3. OBJETIVOS GENERALES

Los objetivos principales del estudio de detalle son:

1.3.4. PARAMETROS QUE DELIMITARAN EL ESTUDIO DE DETALLE

1. Ubicacion de los aparcamientos
2. Ordenacion de los volumenes

3. Incremento de altura

Bams COL-LEGI OFICIAL
Y & D'ARQUITECTES
§ * E ILLES BALEARS

13/01273/16
ALK |‘II|.!. 10 /Il Dr\‘l”f“('?;: aB42B43 ﬂr blto B de la
finca situada en la calle Des Quatre Cantons, parcefa tnica en la cual se ha constituido un
complejo inmobiliario por siete entidades, con una edificacion en construccion en el ambito A

1. Estudiar las posibilidades de la ubicacion del aparcamiento para demostrar que no existira
afectacion negativa significativa al entorno donde podré sobre elevarse la edificacion prevista

2. Que la nueva altura obtenida al sobre elevar la edificacién no supere la altura permitida mas
un incremenito de 3 metros correspondiente al aparcamiento en planta baja.

Para conseguir los objetivos generales, el estudio de trabajo tendra que definir:
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ADECUACION AL PLANTEAMIENTO APLZ5. 112016 13/01273/16

Segellat
! § Ve 11

Fa111C2BDA1507 08265
maxima 3 metros, aumentando asi la altura maxima reguladora.

situ.

manera seran conservados en el edificacion prevista.

Il: Informe de incidencia arqueoldgica del presente documento.

Asi vemos que grandes rasgos componen estos edificios.

1. Aparcamientos sobre rasante (planta baja)
2. Sobreelevacion de la edificacion segin se prevé en el ar.4.3.01 del BOIB
3. Justificacion de la cota 0

A partir de esta diseccion del entorno, se ha liegado a las siguientes conclusiones:

e Aparcamiento sobre rasante
o Tratamiento de las zonas comunes

e Juslificacion de la cota 0.

1.4 JUSTIFICACION DE LA UBICACION DEL APARCAMIENTO SOBRE RASANTE Y SU

p R— CODCEDOEFS 9542G0367ED
Los aparcamientos podran situarse en una planta sobre rasante sin que dicha planta computa
su superficie construida como superficie edificada. A estos efectos, el edificio podra tener una
planta mas de las fijadas para la calificacion que se trate pudiendo incrementarse su altura

Antes de hacer la propuesta, se ha realizado un analisis en las edificaciones del entorno
sabiendo que habian hallazgos de interés arqueolégico que deberan de ser conservados in

Eslos restos arqueoldgicos consfituyen un vestigio muy importante de la agricultura de Ibiza en
la epoca romana y por ello, los restos localizados deberan ser cubiertos y protegidos, de esta

Para ello se ha realizado el correspondiente estudio argueoldgico que se adjunta como Anexo

Estos rasgos son los que habran de definir la propuesta en el presente estudio de detalle:
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25.11.2016 13/01273/M16
1.4.1.APARCAMIENTO SOBRE RASANTE Segellat

Ly 257000, B O, V0N VEH, Lis 1071558 CAR)Y

CODCHDDEF3) 1CIBOA | SOTEEZAF 4984 2BRIGTERT

El aparcamiento se ubicara en planta baja sobre rasante debido a la obligacion de
conservacion de los restos arqueoldgicos ya que durante el andlisis del entorno se conoce que
se han producido hallazgos de interés patrimonial en la edificacion existente que hay en la
misma parcela (ver anexo I, Informe de incidencia arqueclogica)

PROPUESTA INICIAL (APARCAMIENTO EN PLANTA -1)

T

| =
(o =
|

8

—

| |j
PR AP, ! | —

ZONA DE RUINAS
ARQUEOLOGICAS

MODIFICACION PROPUESTA INICIAL + ADICION DF PLANTA TERCERA

P R
BN R ENamn

PB ﬁPﬁRC\AMlENTb ==E ——#——:;J
s g—
ZONA DE RUINAS
ARQUEOLOGICAS

En primer lugar, se cubrirdn los restos arqueolégicos (fosas y zanjas) con una capa de
geotextil. Posteriormente, se rellenaran las estructuras excavadas en el sustrato natural con
grava fina y se extendera una capa de la grava que cubra la totalidad del yacimiento, de esta
manera se unificara la superficie del sustrato natural.

Una vez realizada esta conservacion de las ruinas arqueoclogicas se realizaran las losa de
hormigon de cada uno de los edificios.
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Los trabajos contaran con control arqueolégico de ;as labores de cubrimiento de I?s restos para
evitar que ningtin elemento arqueologico se vea afedldd £918 .. . UOLSTAULE, 9s.

Segellal

(L 252008, RO, WIOO2010-VEH, Linl 1001505-CAS)

Terreno ﬂatﬁ'igf?f‘nﬂFFﬂl NMC2BOA I SOTER2GFA9RAZBAIGFERT
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Grava
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1.4.2 TRATAMIENTO ZONAS COMUNES

En las zonas comunes se les realizard un tratamiento, el cual se basara en los restos
arqueolégicos, haciendo una insinuacién con los pavimentos exteriores. Estos seguiran la
direccionalidad de las zanjas encontradas y dando importancia a la zanja que divide las dos
zonas (EU514) dandole un tratamiento diferente.

La zona de las piscinas, se situara en medio de las zanjas encontradas en la parte noreste, de
manera esta no afectara a los restos encontrados y la vegetacion de esta zona llevara la misma
direccionalidad y separacion de estas, sin dafar las zanjas existentes.
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1.4.3. JUSTIFICACION DE LA COTA 0
25.11.2016 13/01273116

La sobreelevacion de la edificacion es condicionada por los factores explicados anteriormente,
los edificios podran tener una planta mas de la fijada a la .qg_liﬂ?a_{-:jﬁﬁ Urbanistica iricrementando
su altura maxima 3 metros. - i

CODCEDOEF31 1 1C2BDA 1 5976R26F 40B4BAIBTEGT

Es decir, actualmente la altura maxima reguladora es de 10 metros desde el punto medio del
edificio, por lo tanto, pasaria a ser de 13 metros y de esta manera, podrian construirse edificios
de planta baja mas dos plantas pisos a planta baja mas tres plantas piso, sin que la planta baja
compute en superficie construida.
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1.5 JUSTIFICACION DE LA NORMATIVA CON NUESTRA PROPUESTA

25.11.2016 13/01273/16

Segellat

{ 0, D ADEVED MELL Lie 100608

Ha

2 des Ril con.un
f.'l.'[)léﬁ POEFZ1 1 1C2R0A T 5O7ER26FA0BAZRRIE TERT
i b

Valorando el ambito de parcela tinica situada en dificacion en
construccion (ambito A) en la cual mediante un analisis del terreno se escubrieron restos
arqueologicos que también afectan al @mbito de nuestra actuacién (ambito B) se opta por
efectuar un estudio de detalle para justificar el cambio de ordenacion edificatoria basandonos
en la aprobacion definitiva de la modificacion actual puntual numero 7 de las Normas
Subsidiarias de Planteamiento del T.M. de Santa Eularia des Riu.

Regulacién de las actividades complementarias contempladas por la Ley 8/2012,de 19 de junio,
del Turismo de les llles Balears, permite llevar a cabo una variante en la regulacion der
volliimenes que permite a Los aparcamientos situarse en una planta sobre rasante sin que la
planta que se ubique contabilice como superficie edificada .A estos efectos el edificio podra
tener una planta mas de las fijadas para la calificacién que se trate pudiendo incrementarse su
altura maxima y total en un maxima de 3 mefros, logrando asi las mismas condiciones
establecidas al inicio del proyecto

El proyecto se sitiia en santa Eularia des Riu en la localidad de Ibiza, en una parcela lnica con
una edificacion en construccién a la cual se adapta abriéndose a la parcela 7 (zona comun)
mediante una “U” formando un espacio amplio y abierto de interior de manzana que separa los
dos conjuntos de edificios que hay en la parcela creando un espacio comunitario agradable
adaptado al clima y al entorno , utilizando vegetacion autéctona que alternara espacios de sol
y de sombra , que a la vez intenta integrarse en el ambito caracteristico de la parcela (al
encontrar en ella restos arqueolégicos de interés) destinando alguna zona a la recuperacion y
visualizacion de estos restos encontrados in situ .

La zona edificada en forma de "U" se concibe mediante la disposicion de tres edificios con
aparcamiento en PB sobre rasante debido a los hallazgos arqueolégicos, que por otra parte
gracias a la modificacién de la normativa actual permite sobreelevar el edificio una planta de
altura méaxima permitida de un méximo de 3, el cual se trata de integrar de manera que pase
desapercibido mediante una transicion entre el espacio de interior de manzana y este que
incorpore cambios de cota, vegetacion y materiales que mimetizan el aparcamiento con el
espacio libre de interior de manzana. A partir del aparcamiento en planta baja, empiezan las
viviendas en planta primera hasta planta tercera, los blogues son dobles de tipologias de
viviendas similares entre 2 y 3 habitaciones, para sacarle el méaximo rendimiento al edificio.

El espacio exterior ser4 distribuido en dos zonas significativas divididas por la misma
direccionalidad de la zanja UE514 que se ha encontrado durante la excavacion arqueolégica.

Se proyecta una zona de paso donde los pavimentos llevaran una inclinacion igual que las
zanjas enconiradas, haciendo asi una insinuacion de los restos encontrados y una zona
ajardinada y de piscina que llevara la direccionalidad de las zanjas encontradas en la zona
noreste de la parcela y donde esta no afectara a los restos encontrados.

Los trabajos contaran con un control arqueolégico de las labores de cubrimiento y conservacion
de los restos para evitar que ninguno de los elementos sea afectado.
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SOLAR C/ QUATRE CANTONS, S'OLIVERA

1. Antecedentes administrativos

El solar objeto de este informe se halla situado en zona urbana, en la calle Quatre Cantons n°
30, en s'Olivera, localidad de Puig den Valls, en el municipio de Santa Eularia des riu (Eivissa).

La actuacién arqueoldgica realizada se ampara en los principios dispuestos en la Ley 12/ 1998
del Reglamento de Intervenciones Arqueolégicas en las Islas Baleares y, sobre todo, en el de-
creto de febrero de 2011 que regula todo lo relacionado con las actuaciones arqueolégicas de
urgencia y preventivas en el marco de la Comunidad Auténoma.

La promocion de las obras corre a cargo de la promotora urbanistica OD Real State con sede en
la ¢/ Atenas n® 30, Sant Jordi de ses Salines, Ibiza.

Los permisos para realizar la intervencién cuyos resultados aqui se presentan, fue tramitada
ante el Departamento de Patrimoni del Consell Insular d'Eivissa a través del “Informe de Inci-
dencia arqueoldgica del solar sito en c/Quatre cantons n° 30" con reg. de entrada n° 24.233 en
fecha del 30 de octubre de 2015. La autorizacién fue emitida mediante resolucion de presiden-
cia 2* de la Comision Insular de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Histori-
coartistico de fecha del 4 de abril de 2016, Exp. 56/15

Eivissa

Funin g0 ge Tere ov wrs Porien
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2. Descripcion de la parcela

El solar se ubica en una zona urbana de Puig den Valls, concretamente en la calle Quatre Can-
tons n° 30 del TM de Santa Eularia des riu. Esta parcela parcela se encuentra en un drea arqueo-
légica por lo que se halla sujeta a la realizacién de un seguimiento arqueoldgico y, si procede,
a efectuar una excavacién arqueolégica de los restos exhumados durante la excavacion y los
movimientos de tierra llevados a cabo para la construccion del nuevo edificio.

La parcela tiene una superficie de 5.500 m2 y su forma es de rectingulo irregular. Las edifica-
ciones a construir consisten en 66 viviendas plurifamiliares y la excavacién realizada afectaa la
totalidad del solar.

Situacién de la parcela

S, &

Detalle del drea intervenida
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3. Contexto histérico y arqueoldgico

Desde el afio 2006 se han publicado una serie de hallazgos relacionados con la arqueologia de
los paisajes agrarios Antiguos, concretamente, Ja existencia de estructuras excavadas en el sus-
trato geolégico natural correspondientes a zanjas de cultivo, intimamente relacionadas con la
siembra de vides y la produccién de vino en la Antigiiedad, algunos de los cuales se encuentran
situados en las cercanfas de la parcela objeto de esta actuacion.

Con posterioridad a esa fecha, se excavaron los solares donde actualmente se sittia la nave de la
tienda Decathlon, donde aparecieron restos que fueron documentados en seccién, hecho que
motivé la inclusién de esta zona del municipio de Santa Eularia, que en ese momento se hallaba
inmerso en la redaccién de su Plan General de ordenacién Urbanistica, bajo la figura de zona
arqueolégica. De ahi en mds, cualquier obra que comportara movimientos de tierra estaria
sujeta a un seguimiento arqueologico. A dicho solar le siguieron los hoy dia ocupados por el
Mercadona y la urbanizacion es Moli, fases I y I1, situados al sureste y norte respectivamente de
la parcela objeto de este informe, apareciendo restos arqueoldgicos de diversa indole en todos
ellos, pese a que en su mayorfa se trataba también de zanjas de cultivo de la Antigiiedad.

Las recientes excavaciones arqueoldgicas preventivas y de urgencia realizadas a lo largo de es-
tos wltimos afios han puesto al descubierto un fuerte aprovechamiento del terreno de la isla de
Ibiza dirigido, probablemente, a la produccién industrial de diversos cultivos para su posterior

exportacion mercantil.

Asi, se ha podido documentar la huella histérica que forjaron en la isla de Ibiza (Conocida
como ‘Ybsm y Ebusus en esos tiempos) los campesinos de época Antigua. La aparicién de
zanjas de cultivo se extiende desde los alrededores de la urbs (Can Misses y Cas Serres por
ejemplo) hasta zonas méds interiores como Sant Jordi, San Antonio, San Rafael, Santa Gertrudis,

San Miguel, etc.

Esto, unido a la bastante bien conocida explotacién agricola de los terrenos del sur de la isla
de Ibiza, es decir, del actual municipio de San José -estudiadas por diferentes investigadores,
por ejemplo, los yacimientos de Can Corda y Ses Paisses de Cala d’Hort, los cuales se hallan
secundados por otros tipos de estudios como las 16 necrépolis rurales de esa zona, o bien los
yacimientos excavados a principio de siglo por Carlos Roman como por ejemplo Can Ursul...-.
O, por tiltimo, el yacimiento de Can Fita en el municipio de Santa Eulalia.

Todo ello en conjunto muestra una fuerte presién agricola en la isla de Ibiza que, junto a los
materiales arqueolégicos, de produccion ebusitana, hallados en todo el mediterrdneo, denotan
la gran potencia comercial de la isla de Ibiza. La cual, ademds de su papel redistribuidor de
mercancias dada su posicion estratégica en las rutas comerciales, habria tenido un aparato in-
dustrial propio para la venta de los excedentes agrarios producidos en la propia isla.

Por el material arqueolégico que ha aparecido en las diversas excavaciones arqueolégicas cen-
tradas en zanjas de cultivo de época Antigua en la isla de Ibiza hasta el momento, se puede
afirmar que el abanico cronolégico de uso de estas zanjas se enmarcaria entre el siglo IV-111a.C.

hasta el siglo I1I d.C.
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4. Descripcion de la actuacion arqueologica

La intervencién arqueolégica se ha desarrollado en dos fases debido al cambio del proyecto
urbanistico del que fue objeto la parcela. Inicialmente, el proyecto de edificacién preveia la
construccion de tres edificios ubicados segiin se observa en la imagen inferior.

|
-

Dicho proyecto fue modificado puesto que contravenia el planeamiento urbanistico de la par-
cela, que incluye los solares posteriores donde se sitian los edificios de es Moli I, ya acabado,
y es Moli II, atn en fase de construccién. De esta forma, inicialmente, se realizo una interven-
cién, llevada a cabo entre los dias 17 de mayo y 6 de julio, en la que se intervino un drea de 2.928
m? que consistia en la superficie afectada por el plan urbanistico. Posteriormente, se produjo un
parén en las obras que abarc6 gran parte del mes de julio mientras se planteaba la nueva dispo-
sicién de los edificios. Finalmente, las obras se retomaron el pasado 28 del mismo mes y se han
prolongado hasta el dia 16 de septiembre pasado, en ese periodo se ha excavado una superficie
de 1.700 m? correspondiente al resto de la parcela, Por tanto, la intervencién arqueolégica se ha
realizado en la practica totalidad del solar, en una superficie de 4.345 m?.

. 5o
I ﬁ

- e

= " . “ g
b -

i

Plano de la parcela, en gris el proyecto antiguo y por encima, de color rosado, el nuevo.

6
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que rigen las intervenciones en la comunidad auténoma de las Islas Baleares.

cimientos arqueol6gicos.

5. Intervencién arqueolégica

ponen un fragmento de uno o varios parcelarios de épocas ptinica y romana.

Al fondo zanjas de cultivo antes de su excavacion, en primer plano fosas ya excavadas

diente natural del terreno se desarrolla en sentido noreste hacia el sureste.

7

Durante su ejecucién se han seguido todos los pardmetros propuestos en el plan de actuacion
aprobado por la CIOTUPHA. En dicho plan, se proponia realizar la excavacién arqueoldgica
del yacimiento, consistente en zanjas y fosas de cultivo de época antigua, respetando las pres-
cripciones establecidas por el decreto de arqueologia 144/2011, y la ley de patrimonio 12/1998

Los trabajos se han ejecutado manualmente por un equipo de entre 10 y 12 peones y se ha
contado con las herramientas habitualmente empleadas en arqueologia (palas, paletas, recoge-
dores, picos). Durante el desarrollo de la excavacién se han documentado las diversas unidades
estratigraficas emergidas, siguiendo el método cientifico Harris para la documentacién de ya-

La superficie intervenida en la excavacién arqueolégica del solar de la calle Quatre cantons,
tiene una dimensién total de 4.345 m?, Los restos arqueoldgicos documentados en esta parcela
consisten en zanjas y fosas de plantacion de diversa naturaleza que, articulados entre si, com-

Las estructuras se hallan excavadas en el sustrato natural que no es el mismo en la totalidad
del solar. En el extremo este de la parcela estd compuesto por un sedimento de tierra de color
ocre y de textura arcillosa, aunque relativamente suelta. En cambio hacia el extremo oeste ese
sedimento deja paso a una costra calcirea que convierte el sustrato en el que estan excavadas
las estructuras, en una roca que tanto es de consistencia arenosa como mas compacta. La pen-

En cuanto a la descripcién de los hallazgos, en la parcela intervenida se observa una organiza-
cién espacial de los diversos parcelarios a partir de una estructura concreta, Las fosas y zanjas
de plantacién estén organizadas en base a una gran zanja que divide longitudinalmente el es-
pacio, se trata de la UE 514, dicha zanja se desarrolla en sentido sureste-noroeste. El comporta-
miento de los parcelarios documentados a ambos lados de esa estructura es completamente di-
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ferente ya que las dimensiones y profundidades de las estructuras es muy variable. No obstante,
se pueden distinguir las siguientes tipologias en base a dicha organizacién espacial observada:

UE 514, vista desde el extremo este (Izqda) y desde el oeste (dcha)

UE 514: Consiste en una zanja rectilinea que se desarrolla en sentido sureste-noroeste atra-
vesando gran parte del solar. Las dimensiones son de 0,50 m de anchura media y 72,79 m de
Jongitud maxima documentada, que no la total, puesto que se adentra en el perfil norte dela
parcela. Tiene, por tanto, una longitud y orientacién claramente distinta respecto al resto de
zanjas longitudinales documentadas.

Al norte de la UE 514
Fosas transversales

Por un lado, al norte de la misma, se halla la continuacién de la organizacién documentada en
las excavaciones de las parcelas contiguas. En este caso se documenta una alineacion de fosas
dispuestas en sentido noreste-suroeste, por tanto transversal al eje longitudinal que predomina
en las diversas alineaciones. Son estructuras cuyas dimensiones fluctian entre los 2,5 y los 3
m de longitud y una anchura media de unos 0,60 m. Se trata de estructuras que destacan por
la profundidad de su excavacién pudiendo llegar a alcanzar una profundidad de 1,5 m, estas
estructuras estan alineadas en sentido este-oeste. En la parcela actualmente intervenida se han
localizado 8 de estas estructuras, organizadas en 4 hileras paralelas y equidistantes.
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} y N A I T
Dos ejemplos de fosas transversales

Zanjas longitudinales

Al norte de la zanja UE 514 se documentan también una serie de largas zanjas. Estos recortes
tienen una orientacién practicamente N-S, sus dimensiones son de 0,50 m de anchura aproxi-
mada, la longitud, en cambio, no ha podido ser detectada a causa que se adentran en la parcela
norte, excavada en el afio 2014 por el equipo compuesto por E. Marliére y J. Torres.

Estas zanjas largas se superponen a las fosas anteriormente descritas.

Dos ejemplos de zanjas longitudinales
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Fosas rectangulares |

Este grupo estd compuesto por una serie de fosas de planta rectangular de dimensiones medias
de 0.85 m de anchura, 1.60 m de longitud y una profundidad media de unos 0,55 m. Estas fosas
se hallan alineadas, separadas por un intervalo constante, (1.80 m la alineacion situada m4s al
este, 1.71 la contigua hacia el oeste, 1.53 m la siguiente, 2 m la situada a poniente). A su vez,
las alineaciones de fosas se combinan con otras alineaciones paralelas, separadas entre si por
una distancia que fluctiia entre los 9.70 y los 11.50 m. Se han detectado un total de 4 hileras.
En algunos casos las fosas estdn conectadas entre si por fosas més estrechas de unos 0,40 m de
anchura media y una profundidad variable de unos 0,20 m.

Ejemplo de fosa rectangular

Fosas ovaladas

Se trata de un grupo muy reducido de fosas que ocupan el extremo oeste de la zona intervenida,

al norte de la UE 514. Son fosas de poca profundidad, unos 0,40 m, una anchura que tiende a I
unos 0,60 m y una longitud,a aunque variable, tendente a 1,90 m de media. Posiblemente este

conjunto de estructuras se hallarfan articuladas entre sf en un orden que no ha podido ser de-

tectado en esta campana.

Ejemplo de fosa ovalada

10
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Izqda, Posible zanja de amurgonamiento. Dcha, Fosas y zanjas alternas

Fosas irregulares |

Consisten en algunas fosas de plantacion de forma irregular, probablemente destinadas al cul-
tivo de rboles. Se hallan dispersas a lo largo y ancho de la superficie intervenida sin que pueda
apreciarse un orden establecido. Se trata, principalmente, de estructuras de epoca contempora-
nea, son, por ejemplo, las UUEE 92, 33, 43.

} e
s ! X/ { F,
PR A o

Ejemplos de fosas irregulares destinadas a la siembra de drboles

11
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Al surdela UE 514

Al sur de aquella zanja el comportamiento respecto a la situacion y organizacién de las estruc-
turas de cultivo es notablemente distinto. Al sur de UE 514 encontramos el siguiente tipo de

estructuras:

En primer plano la UE 514 y las zanjas alargadas durante la excavacion de la 1* fase

Zanjas alargadas

Por un lado, se documenta un fragmento de parcelario bastante homogéneo consistente en
zanjas alargadas. Esta tipologia de zanjas, cuya longitud total no es posible conocer puesto que
se adentran en el perfil sur de la parcela estudiada, se corresponde con la descrita anteriormente
en el sector norte. La anchura aproximada es de entre 0,55 y 0,60 m y la profundidad variable
de entre 0,60 y 0,70 m. Son un total de 34 zanjas orientadas en sentido norte-sur, en concreto

340° norte.

12
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Detalle de diferentes zanjas
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Fosas exentas

En esta categoria se dan dos subgrupos:

Grupo 1: Por una parte se contempla un grupo compuesto por dos hiladas de estructuras com-
puestas por unas fosas de planta rectangular y grandes dimensiones, unos 3 m de longitud y 0,80
m de anchura. La profundidad de las fosas fluctiia entre 0,30 y 0,75 m, es el caso de las UUEE
51, 57, 562, 577 y 584. Se sittian en el extremo de levante del parcelario y entre las zanjas UUEE

548 y 590.

[zqda, detalle de la alineacién de fosas UUEE 692, 699, 718, 736 . Dcha fosas 562, 577, 584

Grupo 2: Alineacién de fosas de dimensiones cercanas al 1,70 m de longitud y entre 0,45 y 0,50
m de anchura. Se trata de las estructuras UUEE 309, 311, 313, 315, 341, 345, 347, etc. Esta alinea-
cién se ubica en el espacio intermedio existente entre las zanjas 286 y 317.

La siguiente alineacién de fosas pertenecientes al grupo 2 son las compuestas por las UUEE 692,
699, 718, 736, 752, etc. Las dimensiones de las fosas de esta alineacién son un poco mayores en
cuanto a longitud, presentando unas dimensiones proximas a los 2,35 m, la anchura media es de
0,50 m. Esta alineaci6n se sittia entre las zanjas 686 y 688.

14
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Detalle de fosas del grupo 2

Detalle de fosas del grupo 2
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Recortes asociados a zanjas

Un dltimo conjunto de tipologia de estructura agricola es el de los recortes asociados a zanjas.
Estos consisten en unas estructuras recortadas del sustrato natural adosadas a las paredes latera-
les de las zanjas, son de morfologia y tamaro variable, asi como una profundidad de excavacion
menor, respecto de aquellas, No obstante, predominan las tipologias de planta rectangular y
pequeiias fosas estrechas y alargadas con desarrollo longitudinal perpendicular al de las zanjas.
Una caracteristica de estas estructuras es que en casi todos los casos se dan en el frente oeste de
las zanjas alargadas, apareciendo en una frecuencia notablemente menor en el lado de levante
de las mismas.

Detalle de recortes del sustrato natural adosados a las zanjas

16
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Fosas cuadrangulares

Se trata de fosas de forma cuadrangular destinadas a la siembra de drboles. Posiblemente se tra-
te de estructuras excavadas en épocas recientes destinadas a albergar los algarrobos que existian
en esta zona del Puig d'en valls con anterioridad a su parcelacién. Son fosas cuya disposicion
no guarda relacién coherente con el resto de estructuras, més bien cortan a aquellas de forma
irregular.

Ll
A8 : 4
Detalle de fosas cuadradas empleadas para el cultivo de drboles
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6 Interpretacién de los hallazgos

A partir de la descripcién de los hallazgos anteriormente descrita y el andlisis de la distribucion
espacial de las mismas, junto con la observacion de los elementos cerdmicos exhumados durante
el proceso de excavacion, y siempre a nivel preliminar pueden definirse dos grandes momentos
en la adecuacion del terreno y establecimiento de infraestructuras para su explotacién agricola.

Por un lado entre las estructuras empleadas para la siembra situadas al norte de la UE 514, orga-
nizadas y articuladas entre si conformando unidades de explotacién agricolas. Se han detectado

al menos 2 parcelarios diferentes:

1- Parcelario compuesto por fosas profundas

Son las 8 fosas alargadas que se desarrollan en sentido noreste-suroeste, se han detectado los
restos de 4 hiladas de fosas. Este parcelario ya fue documentado en la intervencién arqueolégica
subsidiaria de la construccién del edificio Es moli I realizada en el afio 2014. Sus excavadores
las dataron en época augustea, fechando la creacion del parcelario en la segunda mitad del siglo
I a.C.1. Al tratarse este de un informe preliminar no se pueden aportar més datos acerca de la
adscripcién cronolégica de dichas estructuras a partir del estudio de los materiales emergidos
en la presente campafia, datos que serdn aportados préximamente.

18
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2- Parcelario compuesto por alineacion de fosas rectangulares

Consiste en las 4 alineaciones de fosas de planta rectangular ya documentadas durante la exca-
vacién del solar donde se realizan las obras de construccion del edificio Es Moli (fase IT)2., Per-
tenecen a este periodo las cuatro alineaciones de fosas rectangulares detectadas en el conjunto
y descritas en el apartado 5. En este caso concreto se han identificado diversos tipos cerdmicos
tales como fragmentos de dnfora de produccién local T-8.1.3.1, de la segunda mitad del s.III
a.C., un borde de jarra de produccién local FE-13/139 del siglo III a.C,, un fragmento de un
borde de cuenco HX-1/53 o un borde de mortero AE-20/1-167, todos ellos asimilables al siglo
111 a.C. o inicios del Il a.C.

19
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3- Parcelario compuesto por zanjas

Comprende las estructuras compuestas por zanjas cortas alineadas en contacto entre si. Se dife-
rencian de las zanjas alargadas puesto que aquellas son continuas y sélo en contadas ocasiones
presentan escalonamientos en su desarrollo. Las zanjas que aqui se contempla estdn constitui-
das por sucesion de zanjas cortas y en contacto entre si pero con escalén que las separa en su
desarrollo longitudinal. Se trata de las UUEE 203, 190 y 165. La cronologia de estas estructuras
resta aun por determinar.

Al sur de la UE 514, en cambio, el establecimiento de una explotacién agricola es unitaria y de
mayores dimensiones. De esta forma se detecta un tnico parcelario:

1- Parcelario compuesto por zanjas alargadas

Se trata de una explotacién constituida por 34 zanjas de cultivo y 6 alineaciones de fosas com-
binadas entre si. La orientacién de las estructuras es muy proxima al eje norte-sur, en torno a
los 340° N. Estas se inician a una distancia proxima a los 3 m de la zanja UE 514, dicha estruc-
tura claramente constituye el limite septentrional de la explotacién. Las dimensiones totales
del parcelario se desconocen puesto que, si bien se ha podido documentar el extremo este del
mismo, el oeste se adentra en el perfil perimetral del 4rea intervenida. No obstante, la superficie
ocupada por zanjas abarca los 100 metros, en sentido transversal al desarrollo longitudinal de
las estructuras. No ha sido posible documentar ninguna longitud total de las zanjas, en cambio
si se ha observado una longitud méxima de 31,15 m de desarrollo.

Las alineaciones de fosas combinadas con las zanjas parecieran haber sido excavadas de forma
coetdnea a aquellas en base a la organizacién espacial del conjunto. Solo en el caso de la alinea-
cién de fosas UUEE 599, 632, 640 y 666 que cortan, o son cortadas por la zanja 593, el resto se
complementan en armonia.

En cuanto a la cronologia de este parcelario, obtenida a partir de los materiales observados
durante Ja excavacién de las zanjas y fosas que los componen, una primera propuesta seria que
el establecimiento del mismo se produciria en época alto imperial. Los materiales mayoritaria-
mente identificados, ademas de numerosos fragmentos de ceramica amorfa de produccion lo-
cal, son bordes de énfora T-8.1.3.3, Pe-25, fragmentos de cerdmicas de paredes finas ebusitanas,
De la misma manera han sido recuperados abundantes fragmentos de vidrio correspondientes
a copas o boles realizados mediante la técnica del vidrio soplado que se difunde en el medite-
rrdneo a partir del siglo I d.C. Por tanto, como hip6tesis preliminar, se baraja la posibilidad que
la explotacién situada al sur de la UE 514 hubiese sido fundada a partir de la 2° mitad del siglo
1d.C
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7. Conclusiones

En base a lo anteriormente expuesto acerca de las estructuras documentadas en el decurso de
la intervencién arqueolégica preventiva en el solar de la C/Quatre Cantons n® 30, en Puig den
Valls, cabe advertir que el presente documento es un informe preliminar, y por tanto, el objeto
del mismo es el de facilitar la tramitacién de los permisos correspondientes, a la vez que se
exponen los resultados de la presente intervencion. Por tanto, es importante destacar que con
seguridad algunas de las consideraciones que se puedan hacer sobre la adscripcién cronolégica
de las estructuras y en cuanto a la disposicién de aquellas entre si, se verdn ampliadas y even-
tualmente corregidas cuando se realice el inventario de los materiales cerdmicos exhumados en
el sustrato que rellenaba las fosas y zanjas de este yacimiento.

Como se ha podido comprobar, los parcelarios excavados presentan una gran variedad de es-
tructuras e incluso se puede detectar superposicién de explotaciones en un mismo periodo his-
térico. Por otro lado, la explotacién de época romana alto imperial tendrfa una incidencia ma-
yor. No obstante, es remarcable el hecho de la persistencia de técnicas relativas a la produccién
agricola entre las épocas panicas y romanas, como ha sido documentado en otros yacimientos
préximos, Este fenémeno resulta ser complejo a causa de la gran variedad de técnicas de planta-
cién, empleadas en la explotacion agricola, perpetuadasalo largo de varios siglos. Estas técnicas
son bien conocidas gracias al legado de los autores clésicos como Catén, Columella, Varrén o
Plinio, aunque el origen de todos los escritos de época romana sea cartaginés, pues se sabe que
Caton, en representacion del senado romaro, tras la destruccién de Cartago, manda traducir la
obra de Magén reproducida en el compendio de Rusticatio.

En estos tratados se recoge todo lo relacionado con las labores agricolas y la organizacién de
las explotaciones tales como los diferentes cultivos, la época de siembra, las podas, etc. En refe-
rencia a la preparacion del terreno para el cultivo de la vid emplean los términos sulci para las
zanjas y scrobes para las fosas. Ciertamente esas son las estructuras que se vienen documentan-
do en Ibiza.

Segtin los agrénomos clésicos, dichas estructuras eran articuladas entre si constituyendo unas
unidades agricolas denominadas “parcelarios”, las cuales consistfan en la siembra de la vid si-
guiendo unos patrones estipulados. Estos requerian de la excavacion de un niimero determina-
do de zanjas excavadas en el sustrato natural, paralelas entre si, con una profundidad y anchura
establecidas, que eran rellenadas con tierra de buena calidad para el posterior cultivo de la vid.
Segiin los tratados de la Antigiledad, se trataba de la manera mds racional de sembrar uva para
la posterior produccién de vino.
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En definitiva, los restos arqueoldgicos de estos 4.345 m2 de yacimiento exhumado, junto a los
3,300 m2 de los solares situados al norte de este y los casi 13.000 m2 del solar situado al otro lado
de la calle, a escasos 50 m, donde se ubica el Mercadona, constituyen una importantisimo vesti-
gio de la magnitud del fenémeno agricola en la isla de Ibiza en época Antigua. Por ello, se con-
sidera y se sugiere que los restos ahora exhumados deberian ser objeto del mismo tratamiento
que las zanjas y fosas de los solares mencionados, es decir, ser convenientemente cubiertos y
protegidos, para posteriormente ser conservados bajo la edificacion prevista.

Ibiza, 27 de septiembre 2016

e ‘1[/3 _ —
~— - ’:—I—" =
Fdo: Glenda Graziani Fdo: Juan José Mari
Colegiada n°® 3.176 Colegiado n° 3.177
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8 Planimetrias
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Planto General

Arquedlogos:
Juanjo Mari Cosanovo
Glenda Graozioni Echévarri
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RESPUESTA ANOMALIAS ESTUDIO DE DETALLE P RCEL}T\?F}_] ?7P|.AN I?éj%ﬁl'{\l. S’OLIVERA

EXPTE: 902/17 _Segellal

R0AF2962002

EMPLAZAMIENTO: C/ Quatre Cantons , parcela R-‘:S}?F.E:S-ﬂ?&ﬂ}ﬁi*ﬁ‘ifﬁfﬁ

continuacion:

las edificaciones carece de afeccién significativa al entorno.

mas proximo.

formado un conjunto arquitecténico integrado.

segtin lo dispuesto en el art. 5.1.08

claramente la disposicion de los tres edificios en forma de U, cerrando la isla.

incidencia arqueologica).

Finalmente, también ayudara a una mayor dinamizacién del comercio de la zona.

En fecha 14/11/2017, y con nimero de registro 201700007311, recibimos del Ayuntamiento
de Santa Eularia des Riu, un listado de anomalias con referencia al expediente descrito en el
encabezamiento, a las cuales damos respuesta y aportamos documentacion complementaria a

1.-Deberd mejorarse y complementarse la justificacién de que el incremento de las alturas de

Adjuntamos el plano n2 IB/001 y IB/002, en los cuales podemos apreciar la relacién tanto en
planta como en secciones, de la propuesta edificatoria del estudio de detalle, con el entorno

Como se puede apreciar en planta, se han respetado las separaciones a limites de parcela, y
retranqueos. La disposicidn de los tres edificios en forma de U, cierra y finaliza toda la isla, que
juntamente con el edificio existente, completan el “complejo inmobiliaric” del cual forma
parte nuestra parcela. Volumétricamente, sigue la misma pauta que la edificacion existente,

Tanto en la seccién A-A’ como seccién B-B' del plano I1B/001 y I1B/002, podemos ver la relacién
con las edificaciones vecinas y comprobar que no hay ninguna afeccion negativa al entorno.

2.-Debe justificarse que la ordenacién propuesta en el presente Estudio de Detalle supone
claras ventajas para la ciudad, lo cual deberd ser valorado por la corporacién municipal,

El primer aspecto positivo, como se ha mencionado anteriormente, es que urbanisticamente,
se finaliza una actuacién importante como es este complejo inmobiliario, que esta pensado y
disefiado como un conjunto unitario. El cual dotara a la ciudad de un mayor nimero de
viviendas de calidad, con un disefio integrador con el entorno, y de eficiencia energética
elevada. En el plano IB/003, podemos apreciar una vista general de la actuacion, donde se ve

En segundo lugar, un aspecto muy importante, y principal impulsor de este Estudio de Detalle,
es la conservacion de la memoria histérica y arqueoldgica de la ciudad, mediante la
documentacion, toma de datos, fotografias, levantamiento exhaustivo de planos y
conservacion, de los restos arqueoldgicos hallados (tal como se ha adjuntado en el Informe de

I | %%%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2018/97/1014540
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3.- La definicién de la cota a partir de la cual debe efectuarse la medicién de olturas, no es
punto medio de los edificios como se seiala :Bél&%'l resun]t?’(gpﬁ?‘fclzumcién de lo
sefialado en las Normas de aplicacién para las edificaciones Gisiadis que se contienen en el
Capitulo I1 del titulo VI de las NNU. il L

SBSEECHTBOETY

CAENIENSB203F 2062802

Segtin el Capitulo Il del titulo VI de las NNU el articulo 6.2.02: Medicién de la altura en el tipo
de edificacidn aislada

1.- La altura méxima de un edificio sera la dimension vertical medida en metros en cada punto
el nivel superior del forjado de la planta baja hasta la cara inferior del forjado del techo de la
planta mds elevada.

Adjuntamos planos de cada uno de los edificios, n2 |B/004, IB/005 y IB/006, en los cuales, se ha
considerado desde el punto mas desfavorable de cada uno de los edificios.

4,- Asimismo, debe indicarse que la fachada de la planta baja de los edificios deberia tener el
aspecto ciego de un zécalo, quedando prohibida la apertura de huecos en la misma.

La fachada en planta baja serd ciega dando la sensacién de una gran zécalo en la edificacién,
sin aperturas.

Josep-Ramon Vidal-Abarca Armengol

20 de Noviembre de 2017

I | %%%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2018/97/1014540
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