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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
8905 Aprovacio definitiva de l'Estudi de Detall per a l'ordenacio dels volums edificables sobre la parcel-la

del Carrer S’Espalmador, num. 2 i 4, Urbanitzacio La Joya, Cala Llenya, Sant Carles

Per la present, als efectes del seu general coneixement, es comunica que el Ple de 1'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessio ordinaria
celebrada el dia 25 juny 2020, ha aprovat definitivament I'Estudi de Detall promogut per FIGERAL, S.L. per a l'ordenacié dels volums
edificables de la parcel-la emplagada al carrer S'Espalmador, nim. 2 i 4, Urbanitzacié La Joya, Sant Carles, sent els acords adoptats tats els
segtlients:

"PRIMER. Aprovar definitivament [I'Estudi de Detall per a l'ordenacio dels volums edificables de la parcel-la emplacada al carrer
s'Espalmador, num. 2 i 4, Urbanitzacio La Joya, Cala Llenya, San Carles, promogut per Figeral, SL, redactat per l'arquitecte Beatriz
Enriquez Amo, desestimant l'al-legacio formulada durant el tramit d'informacio publica per els motius i fonaments continguts en l'informe
Juridic emés a l'efecte.

SEGON. Publicar el present acord juntament amb el contingut de l'estudi de detall en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, als efectes del
seu general coneixement.

TERCER. Notificar el present acord als propietaris i altres interessats directament afectats per I'Estudi de Detall, aixi com als que
haguessin formulat al-legacions.

QUART Remetre un exemplar diligenciat de l'estudi de detall a I'Arxiu d'Urbanisme de les Illes Balears i al Consell Insular d'Eivissa, per la
seva constancia i registre."

Contra el present acord, que posa fi a la via administrativa, podra interposar-se recurs contencids-administratiu, davant la Sala del
Contencids-Administratiu de Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears amb seu a Palma de Mallorca, en el termini de 2 mesos a
comptar de l'endema de la present publicacid, de conformitat amb l'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdiccid contenciosa
administrativa.

Santa Eularia des Riu, 22 de setembre de 2020

L'alcaldessa
M. Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL DE PARCEL-LA EMPLACADA AL CARRER DE S'ESPALMADOR 2-4, URB. "LA
JOYA" A SANT CARLES DE PERALTA, SANTA EULARIA DES RIU, ILLES BALEARS.

1.- MEMORIA DESCRIPTIVA.
1.1. Objecte.

El present Estudi de Detall es redacta per encarrec de la societat FIGUERAL SL i té per objecte 'ordenacio del volum d'edificable en la
parcel-la de la seva propietat, situada al Carrer de S'Espalmador, Urbanitzacié La Joya, Sant Carles de Peralta de Santa Eularia des Riu (Illes
Balears).

——1.2. Antecedents.

i

|
mLa parcel-la objecte d'aquest Estudi de Detall és la resultant de I'agrupacio6 previa de les parcel-les n° 2 i n° 4 del Carrer de S'Espalmador.

Esta classificada com a zona d'allotjament turistic T-02CL, segons la modificacié N° 6 de les Normes Urbanistiques de I'Ordenacié de Cala
Llenya- La Joya.
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La parcel-la en l'actualitat alberga una edificacié principal (Edifici comercial), un centre de transformacié i un magatzem situat fora
d'ordenacio, ja que es troba envaint la reculada obligatoria.

Mitjancant aquest estudi de detall plantegem ampliar l'edificacié principal existent perque el nou volum pugui albergar un Hotel de 55 places
hoteleres, esgotant 'edificabilitat maxima permesa i ficar dins d'ordenaci6 el magatzem actual, edificant un nou volum associat a I'hotel, que
albergara 1'administraci6 i promocié de productes eivissencs, d'acord tot aixo amb la normativa urbanistica vigent.

1.3 Caracteristiques de la parcel-la.
Situacio i superficie:

Els terrenys a qué fa referéncia el present Estudi de Detall ocupen tota la parcel-la situada al C/ de S'Espalmador n° 2 i 4, Urb La Joya, Sant
Carles de Peralta de Santa Eularia des Riu (Illes Balears), sent la seva forma poligonal irregular de 3 costats amb els segiients limits:

- Nord-est: sol no urba
- Est: parcel-la C/ de S'Espalmador
- Sud-oest: Sol no urba

La parcel-la ocupa una superficie de 3.297,00 m2, es troba en una zona ben comunicada, compta amb accés pel carrer de S'Espalmador i les
seves condicions s6n Optimes per a l'assentament Hoteler previst, podent-se executar mitjangant técniques de construcci6 tradicional.

Normativa Urbanistica:
La parcel-la en estudi, d'acord amb el planejament vigent, es qualifica com a sol urba, amb ordenances d'Allotjament Turistic T (T-02CL).

En compliment de la Normativa Municipal s'adjunta el segiient quadre:

PARAMETRES D'EDIFICACIO NORMATIVA PROPOSTA
Ocupacié maxima (%) 30 30
Edificabilitat maxima (m 2/ m 2) 0,70 0,70
Volum maxim per edifici (m 3 ) 5.000 < a el maxim permes
parcel-la

Algada maxima (m) 10 10

Algada total (m) 10+2 10+2

N° maxima plantes PB+2 PB +2
Separacio min. a limits amb vial i EL- P (m) 5 5

Separacio min. A la resta de limits (m) 3 3

Separacioé minima entre edificis dins de la mateixa

parcel-la (m) 9 9
N° d'aparcaments privats Segons art.5.8.03 i Segons art.5.8.03 1 6.3.05
6.3.05 de les NU de les NU

La resultant del compliment de les reculades no | La resultant de I'acompliment de les reculades no

poden disposar-se sota zones enjardinades poden disposar-se sota zones enjardinades Art.
Ocupaci6é maxima Planta Soterrani Art.6.3.05 de les NU 6.3.05 de les NU
Sup min. De jardins privats Art.6.3.05 Art.6.3.05

1.4. Serveis Urbanistics.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068419

La parcel-la compta en 1 'actualitat amb tots els serveis urbanistics tant de pavimentacio, enllumenat public, xarxa de clavegueram,
proveiments d' aigua potable, electricitat i gas, xarxa de telefonia, mobiliari urba i instal-lacions técniques urbanes, aixi com de les dotacions
II-l'_-d'equipaments corresponents d'acord amb la normativa i el planejament vigent.

-

2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

%Z.l. Descripci6 de la solucié proposada.

[
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La conveniéncia del present estudi de detall es deu a la implantacié d'una edificaci6 destinada a Allotjament Turistic.

Segons el compliment de la normativa municipal els parametres maxims a complir son els segiients:

Superficie de Parcel-la 3.297,00 m2

Ocupaci6é maxima 30% 989,10 m2
Edificabilitat maxima 0,70 m2/m2 2.307,90 m2
Volum maxim per edifici (5000m3) 10.000 m3

Donada la peculiar geometria de la parcel-la i 1'ds a qué es destinara l'edificacio, la disposicid racional de I'edificacio es veu limitada per
“apartat c. Volum maxim per edifici: 5.000m3" del punt “5. Zona d'allotjament turistic T-OCL" del Pla parcial de Cala Llenya-la Joia.

Per aquest motiu, es proposa l'ordenacid de 1'edificacié superant el volum maxim permés per edifici (5.000m3), no superant el volum maxim
permes per a la parcel-la (10.000m3).

Es genera aixi, una edificaciéo més compacta amb menor impacte superficial sobre la parcel-la en compliment amb la normativa municipal:

- Complint amb la resta dels parametres d'edificaciéo contemplats en el punt esmentat anteriorment sobre el qual es regeix la parcel-la ( "S.
Zona d'allotjament turistic T-OCL del Pla parcial de Cala Llenya-la Joia")

- Complint amb l'article 6.3.05 de "Ordenacid dels establiments d'allotjament turistic" en el seu punt 6.2 "Condicions d'edificacié de la
parcel-la agregada":

"Es mantindran les condicions d'edificacio propies de la qualificacio de les parcel-les agregades, excepte la reculada que sera el de
la qualificacio turistica.

L'ordenacio de la parcel-la resultant s'efectuara procurant una racional disposicio dels espais lliures "

Aixi doncs, 1'objecte d'aquest estudi és fixar les caracteristiques i situacié del volum proposat per a les edificacions d'Gs turistic i el centre de
transformaci6 existent, que, complint les condicions d'edificabilitat i ocupacié permeses, amb l'alcada maxima permesa, respectant la
distancia entre blocs, la separacio a limits i el nombre de places hoteleres permeses aconsegueixi el maxim aprofitament de la parcel-la.

L'ordenacioé dels nous volums es realitza de la segiient manera:
1. Edificacié destinada a Allotjament Turistic:

* La seva volumetri correspon a l'edificacié comercial existent en l'actualitat, la qual ha estat ampliada fins a esgotar 1'edificabilitat
maxima permesa. El nou volum, resultant d'aquesta ampliacié en tot cas seria inferior al permes per l'aplicacié estricta de la
normativa vigent sobre la parcel-la que admet I'edificacio de 10.000 m3 en dos edificis, sent la nostra proposta inferior a 10.000m3.

* La seva ubicaci6 es planteja de tal manera que crea el menor impacte visual i acUstic en l'entorn, allunyant-se el maxim permes del
vial Carrer de S"Espalmador.

* Aixi mateix la ubicaci6 proposada és conseqiiéncia de la posicié de l'arbrat existent, tenint com a principal objectiu el manteniment
de major nombre possible d'exemplars de gran port.

2-Edificacio associada destinada a us administratiu:

- El volum proposat substitueix a l'edificacié existent que en l'actualitat té is de magatzem i es troba fora d'ordenacio. Se situa a la mateixa
zona de la parcel-la pero respectant les reculades marcades per les NU.

3-Centre de Transformacio:

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068419

- Es manté 'edificacio existent. Aquesta edificacié condiciona la volumetria general de la parcel-la per la seva posici6 dins de la mateixa.

———4- Espais lliures:

S

- La resta de superficie de parcel-la sobre rasant que queda sense edificar estara destinat a zones enjardinades, piscina i solarium, en

-

compliment de l'article 6.3.05 "Ordenacio dels establiments d'allotiament turistic. punt i "

e
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5- Aparcament:

- Es planteja la ubicacid sota rasant d'un aparcament situat sota el volum de l'ampliacid, respectant aixi la fonamentacié de I'edificacio
existent. El n° d'aparcaments previstos superen els minims exigits segons l'article 6.3.05 “Ordenacio dels establiments d'allotjament turistic.
punt e. "de les NU afavorint aixi que els usuaris de l'establiment utilitzin el menys possible els disponibles en la vida publica, reduint aixi
I'Impacte Visual i Ambiental.

L'ordenacid dels volums es disposa com queda grafiat en els planols corresponents.

Amb tot aix0, s'aconsegueix un conjunt que completa i millora sensiblement 1'entorn urbanistic de la zona, integrant i millorant la trama
urbana.

2.2 Conclusions sobre la soluci6é proposada.

La nova ordenaci6 de volums objecte d'aquest estudi de detall ofereix multiples avantatges mediambientals, menor impacte visual, menor
impacte acustic, menor preseéncia de vehicles estacionats a la via piblica i menor incidéncia sobre l'arbrat existent.

Entenem que la documentacid escrita i1 grafica recollida en aquest Estudi de Detall inclou la definicid suficient
per la comprensio, per persona diferent a I' autor, de la nova ordenaci6 de la parcel-la situada en la C/ de S'Espalmador N° 2 i 4.

Entenem que procedeix, per tant, la tramitacié per I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu del present Estudi de Detall, fins la seva aprovacio
definitiva.

Vegeu annex: Planols.

I | E%E%% Iq:l| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068419
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