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AJUNTAMENT DE
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(BALEARS)
www.santaeulalia.net

ANUNCIO

Aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la redefinicion de los volimenes en la
parcela sita en la C/des Daus, num. 30, Cala Llenya, Sant Carles de Peralta.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion de fecha
22 de agosto de 2024, ha acordado la aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la
redefinicion de los volimenes en la parcela sita en la C/des Daus, num. 30, Cala Llenya,
Sant Carles de Peralta, el cual queda sometido a informacién publica por plazo de 30 dias
habiles a contar desde el siguiente al de publicacién del presente anuncio en el BOIB; a lo
largo de este plazo, las personas interesadas podran presentar las alegaciones que se
estimen oportunas.

El expediente puede ser examinado durante el plazo de exposicién publica en las
dependencias del Departamento municipal de obras sito en C/ Mariano Riquer Wallis n° 4,
planta 32, Santa Eularia des Riu, de lunes a viernes en horario de 10:00 a 14:00 horas, asi
como en el portal web municipal https://santaeulariadesriu.com/es/actualidad/anuncios

Firmado digitalmente en Santa Eularia des Riu
La Alcaldesa
M?a Carmen Ferrer Torres

ANUNCI

Aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per a la redefinicio dels volums en la parcel-la
situada al carrer des Daus, nim. 30, Cala Llenya, Sant Carles de Peralta.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessi6 de dia 22 de
agost de 2024, ha acordat I'aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per a la redefinicié dels
volums en la parcel-la situada al carrer des Daus, num. 30, Cala Llenya, Sant Carles de
Peralta, el qual queda sotmés a informacié publica per un termini de 30 dies habils a
comptar des del segiient al de la publicacié del present anunci al BOIB; al llarg d’aquest
termini, les persones interessades podran presentar les allegacions que estimin
oportunes.

L'expedient podra ser examinat durant el termini d’exposicié publica en les dependéncies
del departament municipal d’obres al carrer Mariano Riquer Wallis n° 4, 32 planta, Santa
Eularia des Riu, de dilluns a divendres de 10:00 a 14:00 hores, aixi com al portal web
municipal https://santaeulariadesriu.com/es/actualidad/anuncios

Signat digitalment a Santa Eularia des Riu
L’Alcaldessa
M2 Carmen Ferrer Torres
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1. OBJETO

El Estudio de Detalle (ED) que se redacta tiene por objeto definir la ordenacién de dos volumenes
sobre un solar mediante el reparto de la volumetria maxima edificable admitida por el
planeamiento, sin aumento de la superficie edificable, ni del nUmero de plantas sobre rasante, ni
del resto de parametros urbanisticos previstos en la normativa vigente.

Segun prescribe la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears. Articulo
46.

Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su caso,
adaptar las determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano y urbanizable, y a estos
efectos podran prever o reajustar, segun los casos:

a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento urbanistico,
con las condiciones que este fije y siempre que no se disminuyan las superficies destinadas a red
viaria o a espacios libres.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

2. Los estudios de detalle respetaran las determinaciones tanto de caracter estructural como de
detalle del planeamiento urbanistico de jerarquia superior, sin que puedan alterar el
aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas y la densidad
poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningun caso
ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de ordenacion de los predios
confrontantes.

2. PROMOTOR.

TORREMADE PASCUAL, JOSEP MARIA NiF: [

LEAL LOPEZ, LAURA N |
BOVE BATALLER, S.L. NiF: [

3.- AUTOR DE LA DOCUMENTACION.

Es autor de la documentacion Alejandro Cano Abril, arquitecto del Col.legi Oficial d'Arquitectes de
les llles Balears, con n° |} rrovisto de DNI n° |l v estudio profesional en Calle

Madrid i . 07329 (Sant Josep de sa Talaia), en Eivissa.
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4.- SITUACION Y DESCRIPCION DE LA PARCELA.
El solar se sitia en la Calle des Daus, numero 30, del T.M. de Santa Eularia des Riu,

Corresponde a la finca registral nim. 43.113, con una superficie de 1650 m? segun informacion
registral, de 1.649 m? seguin catastro, referencia catastral n° 7903714CD7270S0001QA, de 1650
m? segun estudio topografico.

Se trata de un solar con forma ligeramente rectangular, cuyo eje longitudinal se dispone en
direccion nordeste-suroeste. Al nordeste da fachada a la Calle des Daus, con un frente de
21,69m, ( mayor a 20m y donde se ubican todas las infraestructuras basicas) al suroeste da
fachada a un vial, Calle s’llla negra, que se encuentra dentro de la Unidad de Actuacién CL0O2
(UA-CL02), pendiente de ejecucion. Al este y oeste, linda con dos parcelas contiguas que dan
fachada a las mismas calles anteriormente mencionadas.

Las dimensiones de sus lados segun reciente levantamiento topografico, son:
-  Nordeste: 21,69 m.
- Qeste : 84,50 m.
- Suroeste: 21,97 m.

- Este : 86,17 m.

La cotas de altura en calle Daus van de la 26.5 ala 27.5 y en la calle s’llla negra de la 31 a la 31.5.
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5.- SITUACION URBANISTICA

Son las que se derivan de las vigentes NNSS de planeamiento de Santa Eularia des Riu,
coincidentes con las contenidas en el Informe urbanistico emitido segun tramite de audiencia EXP
2022/008044 con fecha de firma 14/12/2022 y descritas a continuacion:

PARAMETRO PLANEAMIENTO
Clasificacion Urbano
Calificacion RE-EU_RTU_02 CL

Residencial turistica unifamiliar
02CL

Parcela minima 800 m2

Fachada/Fondo minimo 20/20 m.
Edificabilidad maxima 0,30 m2/m2
Ocupacién maxima 30 %
Volumen maximo por edificio 1.500 m3
Altura maxima 7m.
Altura total 9m.
n° max. plantas P.B. + P.P1
Retranqueos minimos 5 m. aviales ; 3 m. resto
linderos
Separacion minima entre 6m
edificios
Indice de intensidad de uso 1 vivienda /800 m2 (parcela
minima)
Zonas ajardinadas y/o 50% de la sup no ocupada por
arboladas la edificacion.
Segun art 6.2.05 NNUU
Numero aparcamientos Segun art 5.8.03 NNUU
privados
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6.- ANTECEDENTES.

Existe una propuesta de Segregacion de parcelas, con Expediente 2022/008044, en donde la
finca matriz se dividia en dos parcelas:

e La finca num. 1 resultante con fachada a la calle des Daus, con un frente de fachada
mayor de 20m.

e La finca num. 2 resultante tiene fachada a un vial que se encuentra dentro de la Unidad de
Actuacion CL02 (UA-CL02), pendiente de ejecucion.

Con fecha de firma de 14 de Diciembre de 2022 se emite por parte del Ayuntamiento de Santa
Eularia des Rio un Tramite de audiencia donde se indica lo siguiente:

“La segregacion solicitada CUMPLE con la normativa técnica y urbanistica de aplicacion de las
vigentes NNSS (art. 5.1.02- Cumplimiento de los requisitos de parcela en suelo urbano), asi como
senalar que la parcela no se encuentra en ninguno de los supuestos indicados en el articulo 160,
Indivisibilidad de las parcelas, de la Ley 12/2017 (LUIB), de 29 de diciembre.

No obstante, ADVERTIR que las parcelas para ser solares edificables deberan cumplir con lo
estipulado en el art. 25 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las llles Balears,
y la parcela resultante 02 no podra cumplir con los requisitos de solar y, por tanto, no podra ser
edificable, hasta que no resulte la ejecucion de la urbanizacion del vial que se encuentra dentro de
la Unidad de Actuacion CL02 (UA-CLO02).

Se indica que, como alternativa a la segregacion, se admite, con un Estudio de detalle previo de
volumenes y justificativo de la implantacion en el terreno, disponer varias viviendas en una unica
parcela cumpliendo, ademds del indice de intensidad de uso de 1/800 la totalidad del resto de
parametros de la calificacion.”

Tras la consideracion de dicha advertencia se elabora el presente estudio de detalle.

7. SITUACION ACTUAL

Actualmente la parcela estd vacia y a expensas de poder realizar una ordenacion de los
volumenes mediante estudio de detalle.
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8. JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Partiendo de los puntos anteriores se ha llegado a la siguiente conclusion:

Considerando que la parcela matriz cumple con la condicién de solar edificable y como
alternativa a la segregacion de parcelas. Se propone un Estudio de detalle previo de volumenes y
justificativo de la implantacién en el terreno para la ejecucion de dos viviendas, cumpliendo con la
totalidad de parametros urbanisticos.

9. .PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Se propone emplazar dos volumenes edificatorios en la parcela. (Ver plano 4 edificios propuestos)
Un volumen se situara en la zona Ay el otro en la zona B.

Dichas zonas se definen geométricamente por las separaciones de 3 metros a lindes,

5 metros a viales y 6 metros entre zona A y zona B. Teniendo ambas zonas la misma superficie.
(ver plano 3 zonas interiores)

Cada uno de los edificios propuestos no superara los siguientes parametros:

50% de la edificabilidad total de la parcela, menor que 247,5 m2.

50% de la ocupacion total de la parcela, menor que 247,5 m2.

Cada edificio tendra un volumen menor al maximo permitido de 1.500m3.
Altura maxima de 7m y altura total de 9m

Total de plantas: planta baja mas planta primera.
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10. COMPARATIVO DE CONDICIONES URBANISTICAS

Residencial turistica
unifamiliar 02CL

. ESTUDIO DE
PARAMETRO PLANEAMIENTO DETALLE
Clasificacion Urbano Urbano

Calificacion RE-EU_RTU_02 CL RE-EU_RTU_02 CL

Residencial turistica
unifamiliar 02CL

P la mini 800 m2
arcela minima m 1650
Fach F ini
achada/Fondo minimo 20/20 m. 21,69 /21,97m,
Edificabilidad maxima 0,30 m2/m2 * 1650
m2= < 495 m2
495 m2
— — v —
Ocupacion maxima 30 %* 1650 m2= 495 < 495 M2
m2
Vol AXi difici 1.500 m3
olumen maximo por edificio m < 1.500 m3
Altura maxima 7 m.
<7m
Altura total 9m.
<9m
° max. plant
n" max. plantas P.B. + P.P1 P.B. + P.P1
Retranqueos minimos 5m. aviales ; 3m. 5 m. a viales ; 3 m. resto
resto linderos linderos
Separacion minima entre edificios
p [ ini ifici 6m S 6m
1 vivienda /800 m2
Indice de intensidad de uso (parcela minima) 2 viviendas
2 viviendas
Zonas ajardinadas y/o arboladas 50% de la sup no >50% de lasup. no
ocupada. ocupada.

Segun art 6.2.05 NNUU

Numero aparcamientos privados

Segun art 5.8.03 NNUU

2 (1 por vivienda)

El proyecto se ajusta a todos los parametros urbanisticos que le son de aplicaciéon
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13. CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE RANGO SUPERIOR

La construccién proyectada se ajusta a lo prescrito por el articulo 68 de la L.U.l.B. puesto que no
se encuentra en las cercanias de edificios o conjuntos protegidos ni afecta a las visuales sobre
panoramicas.

El Estudio de Detalle no modifica ninguno de los parametros de edificacién de las NNSS de Santa
Eularia des Riu, sin modificar los usos no caracteristicos, ni compatibles que el planeamiento
superior asigna a la parcela.

Con caracter subsidiario y complementario, para la interpretacion de las ordenanzas no definidas
en los puntos anteriores, se estara a lo dispuesto en las Normas del planeamiento

jerarquicamente superior, que en este caso son las NNSS

No sera posible cambiar mediante el presente documento las condiciones urbanisticas vigentes y,
en especial, las que se refieren a ocupacioén, altura, nimero de plantas y edificabilidad maxima.

Por ello el presente Estudio de detalle no contiene determinaciones propias de planeamiento de
rango superior ni contradice aquellas que estan directamente sobre él, respetando;

- Abarca a todas las parcelas colindantes con el area estricta donde se concentre la
modificacién de la ordenacion.

- No existen transferencias de edificabilidad entre esta manzana y ninguna otra.

- No se excede la edificabilidad asignada, por medios geométricos, a la parcela objeto del
Estudio de Detalle.

- No se alteran las condiciones de los viales ni de los espacios publicos circundantes.
Nota: Se corrige el error del escrito presentado.: “La legislacion aplicable no es la Ley 2/2014 de

25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo, LOUS, sino la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de
urbanismo de las llles Balears, la LUIB, que en su disposicion derogatoria unica deroga la LOUS.”

Eivissa, Julio 2024
Fdo. Alejandro Cano Abril

Arquitecto
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Il. PLANOS
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A continuacién se detalla el listado de planos que componen la documentacién grafica del
presente proyecto:

1.- Plano de situacién y emplazamiento.
2.- Plano topografico
3.- Plano de zonas interiores

3.1-Rev B Circulaciones y Ajardinamiento
4.- Rev B Plano de edificios propuestos

5.-RevB Plano de descripcion edificios Plantas, alzados y secciones

12
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\
ZONA A:

OCUPACION ZONA A: <2475 m2
EDIFICABILIDAD ZONA A: <2475 m?2
VOLUMEN ZONA A: <1.500 m3
ZONA B:

OCUPACION ZONA B: <2475 m2
EDIFICABILIDAD ZONA B: <2475 m?2
VOLUMEN ZONA B: <1.500 m3
TOTAL OCUPACION: < 495m2

TOTAL EDIFICABILIDAD : < 495m2
VOLUMEN EDIFICIO: <1.500m3

ZONAS INTERIORES Fecha: 31/08/2023
Estudio de detalle 03 Rev -
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65,3

Ocupacion maxima
. Zona ajardinada propuesta
D Resto de parcela

} Entradas ETy E2

/ Circulacion

Superficie Total de Parcela 1.650,0 m2

Ocupacion Maxima : 495 m?2
Ajardinamiento
segin el Art. 6.2.05: 577,5 m2

Ajardinamiento grafiado:  580,1 m2 > 577,5 m2

- En caso de cambio de ocupacion en el proyecto, la
superficie ajardinada y/o arbolada en todo caso cumplira el
Art. 6.2.05 de las NNUU vy sera esta por lo menos un 50 7%
de la superficie no ocupada por la edificacion, o la normativa

vigente exigible al proyecto en dicha fecha.
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% Espacio para aparcamientos (a definir en proyecto)

Estudio de detalle
C/ DES DAUS 30

07850 STA. EULARIA DES RIU

CIRCULACIONES y AJARDINAMIENTO Fecha: 13/11/2023
03.1 Rev.:.B 18/12/2023
1:300 DIN A-3

A C C A |Alejandro Cano Arquitecto Col. COAIB n°: 793914
arquitectura |21 06 72 49 acanoabril@gmail.com




Edificio A:
******** -Construidos en planta baja: 144,4 m2

i -Porche en planta baja: 15,3 m2 - computa 7,65m?2
fipesy i -Construidos planta primera: 92,9 m2
‘ A -Ocupacion pérgolas u otros eleméntos

constructivos: 87,8 m2

TOTAL OCUPACION EDIFICIO A: < 247,5m?2
TOTAL EDIFICABILIDAD EDIFICIO A: <247 5m2

Edificio B:
-Construidos en planta baja: 144,4 m2

J

Ocup:
37,

-Porche en planta baja: 15,3 m2 - computa 7,65m2

-Construidos planta primera: 929 m2

-Ocupacion pérgolas u otros elemeéntos

constructivos: 87,8 m2
———————— TOTAL OCUPACION EDIFICIO B: <247,5m2
TOTAL EDIFICABILIDAD EDIFICIO B: <247,5m2
TOTAL OCUPACION : < 495m?2
TOTAL EDIFICABILIDAD: < 495m?2
VOLUMEN EDIFICIO: <1.500m3
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Estudio de detall EDIFICIOS PROPUESTOS Fecha: 31/08/2023
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% . | PARAMETROS MAXIMOS DE CADA EDIFICIO:
5 g | OCUPACION MAX. EDIFICIO: < 247,5m2
1o | EDIFICABILIDAD MAX. EDIFICIO: < 247.5 m2
S 3 VOLUMEN EDIFICIO: <1.500m3
D J
Planta edificio A y B
B
Edificio A y B
- . . . .
r Limite suscept|b|e de ampllar o reducir dentro de los
-
parametros maximos de cada edifico
DESCRIPCION DE EDIFICIOS Fecha: 31/08/2023
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