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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
8906 Aprovacio definitiva de lI'Estudi de Detall per a l'ordenacio dels volums edificables en la parcel-la E-

U2 de la UA-06SE, C/ Arcipreste d'Hita niim. 2-8, Santa Eularia des Riu

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 VILLA AMARE IBIZA, S.L. per a l'ordenaci6 dels
volums edificables en la parcel-la E-U2 de la UA-06SE, C/ Arxiprest d'Hita num. 2-8, Santa Eularia des Riu, sent els acords adoptats tats els
segtlients:

"PRIMER. Aprovar definitivament I'Estudi de Detall per a l'ordenacio dels volums edificables sobre la parcel-la E-U2 de la UA-06SE, ¢/
Arxiprest d'Hita num. 2-8, Santa Eularia des Riu, redactat per l'arquitecte Fernando Martinez de Aspe i promogut per l'entitat Vila Amare
Ibiza, SL, amb la prescripcio que les edificacions que es construeixin a l'empara de les determinacions de I'Estudi de Detall hauran en tot
cas d'ajustar-se a les condicions definides en l'article 6.3.02 de les NU en relacio amb l'adaptacio de els edificis al terreny natural.

SEGON. Publicar el present acord juntament amb el contingut de l'estudi de detall en el Butlleti Oficial de les llles 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 llles 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 contencidés-administratiu, davant la Sala del
Contencidos-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 I'endema de la present publicaci6, de conformitat amb l'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdicci6 contenciosa
administrativa.

Santa Eularia des Riu, 22 de septiembre de 2020

L'alcaldessa
M?. Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL PER A L'ORDENACIO DE VOLUMS PARCEL-LA E-U2 (UA-06SE) , SANTA EULARIA DES RIU
MEMORIA
1.- DADES PRELIMINARS.

a) Objecte de l'estudi de detall i procedéncia de la seva formulacid
b) Promotor de la formulacio6 de 'estudi de detall

¢) Equip redactor

d) Antecedents

¢) Marc legal d'aplicacio

——F) Origen de la parcel-la EU2

mZ ESTAT ACTUAL

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068422

"a) Ambit de I'estudi de detall
b) Aixecament topografic. Superficie
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3.- DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT DE RANG SUPERIOR.
4.- CESSIONS I MILLORES PER AL MUNICIPIL.

5.- OBJECTIUS I CRITERIS D'ORDENACIO.

6.- DESCRIPCIO DE L'ORDENACIO DE VOLUMS PROPOSADA.

a) Volumetria maxima
b) Descripci6 de l'avantprojecte arquitectonic (no vinculant).

7.- JUSTIFICACIO

a) Procedéncia de l'estudi de detall
b) Condicions exigibles als estudis de detall
¢) Compliment de les condicions urbanistiques exigibles

8.- NORMES GENERALS I PARTICULARS

9.- CONCLUSIO

1.- DADES PRELIMINARS.

a) Objecte de I'estudi de detall i procedéncia de la seva formulacié

Constituir i I'objecte del present estudi de detall I'establiment d'una ordenaci6 de volums apropiada per al desenvolupament urbanistic de la
parcel-la E-U2, obtinguda en el projecte de reparcel-laci6 de la Unitat d'Actuacié UA-06SE, situat a nord-est del nucli de Santa Eularia des
Riu, en 1'ambit de I'antic PERI de "sa Rota den Pere Cardona", a 1'illa d'Eivissa (Illes Balears).

La seva finalitat és definir una ordenacidé que permeti el maxim aprofitament urbanistic de la parcel-la, en compliment dels parametres
urbanistics establerts per la mateixa en les normes subsidiaries municipals.

b ) Promotor de la formulacio de l'estudi de detall

Promou la formulacié del present estudi de detall I'entitat denominada VILLA AMARE IBIZA, SL, amb CIF B88125133 i domicili social
Carrer General Lopez Pozas, 22. Madrid 28.036. Aquest mateix domicili es tindra en compte a efectes de notificacions.

¢) Equip redactor

La redacci6 del present document ha estat encomanada a la societat d'arquitectura MARTINEZ D'ASPE ARQUITECTOS, SLP, col-legiada
n°® 70.813 al Col-legi Oficial d'Arquitectes de Madrid, CIF B86513967 i domicili a efectes de notificacions a 1'Avinguda Alfons XIII, 19
28002 Madrid, realitzant-se la mateixa sota la direcci6é de Fernando Martinez d'Aspe, arquitecte col-legiat n° 8.986 en el COAM.

d) Antecedents

El planejament general vigent al terme municipal de Santa Eularia des Riu és l'aprovacié definitiva de les Normes Subsidiaries de
planejament (PL-01/2011), segons acord de la Comissié Insular d'Ordenacié del Territori, Urbanisme i Patrimoni Historicoartistic
(CIOTUPHA) de data 23 de novembre de 2011, publicada en el BOIB niim. 20 EXT, de 8 de febrer del 2012.

Aquest planejament general ordena el Sol Urba mitjangant la qualificacio, entre d'altres, de set subzones d'edificacio extensiva unifamiliar,
una d'elles la Extensiva Unifamiliar 2 (E-U2), destinada a edificaci6 aillada. La parcel-la objecte d'aquest estudi de detall pertany a aquesta
subzona.

e) Marec llega 1 de aplicacio
El present Estudi de Detall es redacta d'acord amb la legalitat urbanistica vigent, constituida per:

® Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears (Article 46).
® Normes Subsidiaries de planejament de Santa Eularia des Riu, aprovades per acord de la CIOTUPHA, de data 23 de novembre de
2011 (Article 5.1.08).
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f) Origen de la parcel-la EU2

La parcel-la EU2 té el seu origen en la reparcel-lacié de la Unitat d'Actuaciéo UA-06SE, on s'ha pactat amb el municipi I'ampliaci6 de voreres
als carrers Joanot Martorell i Ramon Muntaner a canvi de reduir les reculades en tots els seus fronts a 3,00 m. Igualment, en aquest projecte
de reparcel-lacio s'obtenen les parcel-les de viari (V) i espai lliure (EL-P).

2 .- ESTAT ACTUAL.
a) Ambit de l'estudi de detall

L'ambit de I'Estudi de Detall comprén una unica parcel-la: 'E-U2. Es tracta d'un ambit d'actuacié continu i integrat per una parcel-la
edificable obtinguda de la reparcel-lacié de la Unitat d'Actuacié UA-06SE, de la qual s'ha obtingut una cessi6 de sol per a espai lliure ptblic
i s'ha obtingut sol per a viari, completant i urbanitzant el carrer de I'Arxiprest d'Hita , aixi com eixamplant les voreres del carrer de Joanot
Martorell (fins a arribar a 1,80 m.) i de Ramon Muntaner (eixamplat en 50 cm) .

L'ambit de I'estudi de detall per a I'ordenacié de volums queda, aixi, delimitat pels segiients carrers:

* Nord: Carrer de Joanot Martorell

* Sud: Carrer de I'Arxiprest d'Hita

* Est: Carrer és Vinyet

* Oest: Espai Lliure Public (previ a Carrer de Ramon Muntaner)

b) Aixecament topografic. superficie

S'ha realitzat l'aixecament topografic dels terrenys corresponents a la finca registral 3470002CD7137S i les voreres de carrers adjacents.

I |E§§% 'q:l| ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068422
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FINCA REGISTRAL: 2845

/ SUPERFICIE: 7.094 m?
—
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3.- DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT DE RANG SUPERIOR.

Les determinacions urbanistiques d'aplicaci6 per a la parcel-la [-U2, segons les normes subsidiaries, son les corres ponents a la subzona 02.
Extensiva Unifamiliar 2 (E-U2):

a) Superficies i dimensions minimes de parcel-la.

- Parcel‘la minima: 400 m?
- Fagana minima: 15 m.
- Fons minim: 15 m.

b) Parametres d'edificacio.

- Ocupaci6é maxima sobre rasant: 40%

- Ocupacié maxima baix rasant: la resultant de I'acompliment de les reculades obligatories i no poden disposar-se sota les zones enjardinades
de parcel-la resultants de l'aplicacié de l'article 6.2.05 de les NS (al menys 50% de la superficie no ocupada per l'edificacié ha de ser
enjardinada).

- Edificabilitat maxima: 0,6 m?/m?

- Volum maxim per edifici: 1500 m?

- Algada maxima: 7m (1)

- Algada total: 3m per sobre de 1'algada maxima

- Nombre maxim de plantes: B + 1P (1)

- Separaci6é minima a vies i ELP: 5m. (2)

- Separacié minima a limits: 3 m.

- Separaci6é minima entre edificis: 6 m. (3)

- Nombre d'aparcaments privats: segons art. 5.8.03 (al menys 1 plaga per habitatge)

¢) Index d'intensitat d'us residencial: 1 habitatge cada 400 m>.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068422

S'admet, amb un Estudi de detall previ de volums i justificatiu de la implantacid en el terreny, disposar diversos habitatges en una unica
parcel-la complint I'index d'intensitat d'us i la totalitat de la resta de parametres de la qualificacio.
|

mCOm Mesures Compensatories, que alteren o matisen els parametres d'aplicacio, es proposen les segiients modificacions:
2

ﬁ(l). La disposicio de les diferents plantes dels habitatges, aixi com la seva justificacio d'algades, farcits de terres vegetals i accessos a la
parcel-la, quedant permeses en compliment de la disposicié de volums d'aquest Estudi de Detall, per la necessaria adaptacio a la orografia

%del terreny.
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(2). La separacié minima a vies i ELP s'estableix en 3 m. com a contraprestacié per la disminucié de superficie de parcel-la motivada per
I'eixamplat de voreres als carrers Ramon Muntaner i Joanot Martorell. Que es va realitzar en el projecte de reparcel-lacio, a proposta dels
serveis técnics municipals, per millorar els accessos a la zona esportiva municipal a circumdant.

(3). La separacié minima entre edificis podra ser envaida sobre rasant per vols maxims de 2 m. en les zones que es grafien en el planol
EDO02, i lateralment per terrasses enjardinades fins a 1'algada del nivell de la planta alta de I'habitatge més alt.

4.- CESSIONS I MILLORES PER AL MUNICIPIL.

Com a contraprestacio per la reduccio de reculades, la Propietat cedeix al Municipi part de la superficie del solar per incrementar la vorera
del Carrer de Joanot Martorell fins a arribar a una amplaria de 1,80 m.; i donar un sobreample de 50 cm., al Carrer de Ramon Muntaner.

D'altra banda, es planteja 1'adaptacio de l'edificacié al terreny natural, de manera que tingui el menor impacte volumeétric.
5.- OBJECTIUS I CRITERIS D' ORDENACIO.

El present estudi de detall es redacta amb els segiients objectius:

1. Fixar el nimero maxim d'habitatges.

Segons la intensitat d'us residencial, que estableix un minim de 400 m? de superficie de sol per habitatge, s'obté un numero maxim
d'habitatges d'onze unitats (11 habitatges).

2. Concretar l'edificabilitat total sobre la parcel-la.

Si apliquem l'index d'edificabilitat establert (0,60 m*m?) a la superficie de parcel-la obtinguda després del Projecte de reparcel-lacio (4.
647,61 m?), resulta una edificabilitat o aprofitament urbanistic maxim de 2.788,57 m?. La distribuci6 entre els 11 habitatges és lliure, sempre
que el conjunt no sobrepassi el maxim total permes.

El desenvolupament de la promocid sera complet i simultani de manera que quedin resoltes totes les possibles interrelacions entre les
edificacions.

El comput d'edificabilitat es realitzara tenint en compte les regles definides a 'article 5.1.05 de les S.
3. Concretar I'ocupaciéo maxima sobre la parcel-la.

Aplicant I'index d'ocupacié maxim sobre rasant (40%) a la superficie de parcel-la (4.647,61 m?), resulta una ocupacié maxima sobre rasant
de 1.859,04 m2.

Es tindran en consideracio les normes sobre comput d'ocupacio contingudes en l'article 5.1.04 de les NS.
En particular, no computaran ocupaci6 les plantes de soterrani i semisoterrani.

4. Separacions o reculades a limits.

S'estableix una banda de reculada de 3,0 m en tot el perimetre de la parcel-la.

Aix0 és necessari per donar major amplitud als interiors de la urbanitzacid, estant els diferents volums amb més comoditat dins de la
parcel-la.

Amb caracter general, en aquesta banda de reculada es permetra la construcci6é de tancaments, portics d'accés, habitacions d'escombraries,
garites de control d'accés, armaris de comptadors i rampes de garatge. També es permetran terraplens i terrasses terraplenades i/o volades,
aixi com pergoles de plantes inferiors, murets, escales, piscines individuals i baranes d'urbanitzacié sempre que no superin en cap punt una
alcada respecte del terreny natural de 1,50 m.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2020/166/1068422

També es permet, de forma excepcional, l'ocupacid sota rasant per a us de traster o aparcament completament enterrat respecte del terreny
i atural, en situacio enfrontada a la rampa d'accés rodat amb un fons d'una crugia a partir del vial de circulacio.

B
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5. Adaptacié dels edificis al terreny.

Per aconseguir 'adaptaci6 de 'edificacid al terreny, donada la inclinacié existent en la parcel-la, es permet la consideracié de planta baixa
sempre que el paviment es trobi situat, com a maxim, a 1,50 m per sobre de la cota del terreny natural en qualsevol punt de la planta, ja sigui
en superficie tancada, o en terrasses, porxos o piscines.

Es permetran zones verdes terraplenades o ampliades sobre plantes de soterrani, motivat per la major integracié de les edificacions en el
terreny en pendent. El nivell superior d'aquests espais enjardinats sera i gual o inferior al nivell de planta primera de I'habitatge més alt.

6. Alcada maxima

Segons es defineix a l'article 6.2.02, 1'algada maxima de cada habitatge, de cara superior de forjat de planta baixa a cara inferior de forjat de
sostre de planta més elevada, sera de 7,0 m. (B+1P).

Sobre I'algada maxima anteriorment definida es permeten 3,0 m addicionals fins a l'altura de coronaci6 en cas de cobertes inclinades, o per
situar caixes d'escala de pujada a coberta i / o castellets d'ascensor, en les condicions establertes a l'article 6.2. 04 de les NNSS.

6.- DESCRIPCIO DE L'ORDENACIO DE VOLUMS PROPOSADA.
a) Volumetria maxima

L'existéncia de pendents en les dues direccions de parcel-la configura una disposicié de volums que es van escalonant en les dues direccions.
Aquesta circumstancia s'aprofita per buscar el major nombre de vistes possibles des dels habitatges.

La necessitat d'ubicar el maxim nombre d'habitatges sobre la parcel-la i I'0ptima implantacié a la parcel-la, segons la consideracid
anteriorment exposada, don com a resultat la definicié d'onze volums o arees de moviment, separats un minim de 6,0 m.

Aquesta banda de reculada entre habitatges pot ser ocupada per terrasses volades de fins a 2,0 m. i terrasses enjardinades fins el nivell maxim
de planta primera d'un dels habitatges amb el que limiti.

b) Descripcié de I'avantprojecte arquitectonic (no vinculant).

L'ordenacio que es planteja en l'avantprojecte arquitectonic, i que aquest Estudi de Detall li pretén donar carta de naturalesa, planteja la
implantacié d'onze (11) habitatges unifamiliars en franges de dues (2), tres (3), tres (3 ) i tres (3) habitatges que s'escalonen d'oest a est en
sentit descendent, i dins de cada franja també es produeixen petits escalonaments descendents de Nord a Sud. Es tracta d'una implantacio que
aprofita el baix rasant de la primera franja per donar servei d'aparcament i trasters a la primera i segona franja; de la segona per donar servei
a la tercera; i de la tercera per donar servei d'aparcament i trasters a la quarta franja.

Les tres franges inferiors tenen també el seu accés principal des d'aquestes zones d'aparcament i trasters, amb interposicid de patis i zones
enjardinades que dignifiquen aquests espais.

7. - JUSTIFICACIO
a) Procedéncia de 'estudi de detall

La procedéncia de 1'estudi de detall es fonamenta en 1'article 46 de la Llei d'urbanisme de les Illes Balears Llei 12/2017, de 29 de desembre,
per completar les determinacions de I'ordenacié del sol urba, podent adaptar o reajustar les alineacions i rasants o bé I'ordenaci6 dels volums
d'acord amb les especificacions del pla.

En el cas que ens ocupa, I'estudi de detall persegueix 1'ordenacio de volums, ja que les alineacions i rasants de la parcel-la objecte d'actuacié
ja s'han redefinit a través del projecte de reparcel-lacié de la Unitat d'Actuacio UA-06SE.

b) Condicions exigibles als estudis de detall

Segons l'article 46.2 de la Llei 12/2017 i l'article 5.1.08 de les NS, s'han de complir les condicions segiients: no alterar 'aprofitament
urbanistic, s global majoritari, les algades maximes previstes i la densitat que li correspongui a la parcel-la.
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¢) Compliment de les condicions urbanistiques exigibles

El present Estudi de Detall per a I'ordenaci6 de volums manté l'aprofitament urbanistic, la tipologia, s, densitat i algades maximes establerts
en la fitxa urbanistica corresponent a la parcel-la la. Ni es perjudiquen o alteren les condicions d'ordenacié dels predis confrontants o
confrontants.

Tipologia: Zona Extensiva Unifamiliar.

Us: Residencial. Habitatge Unifamiliar

Aprofitament maxim: 4.647,61 m? x 0,6 m?>/m?=2.788,57 m>.
Alg¢ada maxima: 7 m.

Algada total: 3 m. + Algada maxima (7 m.) = 10 m.

Densitat: 4.647,61 m?/11 habitatges = 422,51 m*>>400 m?

Unicament I'ordenacié de volums planteja modificacions en la forma d'ocupar el sol, permetent voladissos, terrasses enjardinades i elements
d'urbanitzacioé en zones de reculades, tot aix0d motivat per la implantaci6 a la parcel-la.

8.- NORMES GENERALS I PARTICULARS

Per a tot el no especificat en 1'Estudi de Detall, dins de 1'ambit de les seues competencies, s'estara al que es determini en les Normes
Subsidiaries de Planejament Municipals.

9.- CONCLUSIO

La documentacid escrita i grafica recollida en aquest estudi de detall inclou la definici6 suficient per a la comprensié de la ordenacié de
volums que es planteja per a I'adequada implantaci6 dels edificis d'habitatge en el seu entorn urba, de manera que es demana que es tramiti
per I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu.

INDEX DE PLANOLS. Vegeu annex

0GO01 SITUACIO I LOCALITZACIO DE LA UNITAT D'ACTUACIO
0G02 ESTAT ACTUAL. AIXECAMENT TOPOGRAFIC

EDO01 AIXECAMENT TOPOGRAFIC. DESPRES DE URBANITZAR
ED02 AREES DE MOVIMENT DE L'EDIFICACIO. PLANTA

ED03 AREES DE MOVIMENT. SECCIONS ESQUEMATIQUES
ED04 ORDENACIO DE VOLUMS. PERSPECTIVA

ADO1 JUSTIFICACIO DE CONSIDERACIO DE TERRENY INCLINAT
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