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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU

489 Aprovacio definitiva de I'Estudi de Detall per a l'ordenacio de volums edificatoris de la parcel-la
situada en ¢/Nyandii, n° 32, Ses Torres, Jesiis

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 17 de desembre de 2020, ha aprovat definitivament I'Estudi de Detall per a I'ordenaci6 de volums edificatoris de la parcel-la
situada en ¢/Nyandt, n°® 32, Ses Torres, Jests, sent els acords adoptats els seglients:

"PRIMER. Aprovar definitivament I'Estudi de Detall per a 'ordenaci6 dels volums edificables en la parcel-la situada en ¢/ Nyandu, n® 32,
Ses Torres, Jests, promogut per Raising Moon SL, redactat per Romano arquitectes SLPU.

SEGON. Publicar el present acord juntament amb el contingut de I'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 hi
haguessin formulat al-legacions.

QUART Remetre un exemplar diligenciat de 1'estudi de detall a 1'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
Contencidés-Administratiu de Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears amb seu a Palma de Mallorca, en el termini de dos mesos a
comptar de l'endema de la present publicacio, de conformitat amb l'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdiccid contenciosa
administrativa.

Santa Eularia des Riu, 20 de gener de 2021

L'alcaldessa
M? Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL MODIFICAT SOBRE PARCEL-LA AL CARRER NYANDU 32, MARE DE DEU DE JESUS, TM SANTA
EULARIA DES RIU, ILLES BALEARS

1. MEMORIA EXPOSITIVA

-ANTECEDENTS
-AGENTS

-EMPLACAMENT

-ENTORN FISIC
-INFORMACIO CADASTRAL
-INFORMACIO REGISTRAL

2. MEMORIA URBANISTICA
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4. PLANOLS

-SITUACIO - EMPLACAMENT

-PLANTA DE L'ORDENACIO

-PLANTA DE LA PROPOSTA - COBERTA
-PLANTA DE LA PROPOSADA - NIVELL + 26.50
-PLANTA DE LA PROPOSADA - NIVELL + 28.50
-PLANTA DE LA PROPOSADA - NIVELL + 31.85
-SECCIONS GENERALS

1. MEMORIA EXPOSITIVA
1.1 ANTECEDENTS

Aquest expedient nou expedient respon a una modificacio d'un Estudi de Detall presentat amb anterioritat a I'Ajuntament de Santa Eularia
(num. registre 201899900007913 amb data 22 d'Octubre de 2018). Inicialment la proposta plantejava 5 habitatges (3 habitatges
unifamiliars i 2 habitatges apariats). Després d'una reunio mantinguda amb el técnic de I'Ajuntament el 13 de Mar¢ de 2019, se sol-licita
una modificacio de la proposta per ajustar-se a la normativa en considerar-se la tipologia d'habitatge apariat com a edifici plurifamiliar.

La promotora d'aquesta operacid, Raising Moon SL ha adquirit recentment una parcel-la urbana amb un habitatge, piscina zona de jardi,
hort, zona de fruiteres i pista de tennis. Per rendibilitzar 1'operacid i aprofitar les possibilitats de la parcel-la, es pretén realitzar un estudi
Detall sobre la parcel-la per a la construccié de 4 habitatges sobre la mateixa parcel-la. Per a aixo caldria dur a terme 1'enderrocament de
'habitatge existent i de la resta d'elements construits.

1.2. AGENTS
Promotor

El promotor és Raising Moon SL amb domicili en Carrer Raspallar (Sa Blanca Dona) n° 10 07800 Eivissa, Illes Balears el seu CIF és B-
16.542.573

Arquitecte

L'arquitecte de la proposta és Romano Arquitectos, col-legiat amb el n® 951.187 al COAIB i domicili en Carrer Raspallar (Sa Blanca Dona)
n° 10 07800 Eivissa, Illes Balears.

1.3. EMPLACAMENT

La parcel-la es troba al Carrer Nyandu ° 32, Cana Ventura, a la parroquia de Nostra Senyora de Jesus 07819, (TM Santa Eularia del Riu)
Illes Balears. Sobre aquesta parcel-la existeix un habitatge de dues altures (PB + 1) i soterrani construida en els anys 80, amb llicéncia
d'obres amb data 19 de juliol de 1985.

1.4. ENTORN FiSIC

La parcel-la es situa en una zona urbana on predominen els habitatges unifamiliars, la seva forma és sensiblement trapezoidal amb predomini
de la direccio NE-SO. T¢ un suau pendent (5% aproximadament) des de l'accés cap al sud-oest. La parcel-la esta dividida en dues arees. En
la primera se situa al jardi d'accés, 1'aparcament en superficie, I'habitatge i la piscina. La seva topografia és practicament plana a causa de la
creacié d'una gran terrassa. La segona area, de perfil més acusat, se situa a la zona de cultiu de fruiters i una pista de tennis.

1.5. INFORMACIO CADASTRAL

La parcel-la té referéncia cadastral 6696003CD6069N0001SG, segons Cadastre la seva superficie és de 4.263,00m2.

I | %%%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/10/1078027

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


http://boib.caib.es

{ F::Tf:i_-\;l}

“CZes o Butlleti Oficial de les llles Balears

Ndam. 10

23 de gener de 2021
Fascicle 10 - Sec. I. - Pag. 1931

L] LT T T o
e W il WS
& . =y -y

REFERENCIA CATASTRAL DELIHHI.IE

PATOS DESCRIFTIVOS DEL INMUEBLE

e Ten

Eb MANTL 33
ETHTS BANTA DULARL OIS MR LLES BALEARY)

et P e, T ]
LTt T
I E L e T T, ¥ B ET
150 SR i L
PARCELA CATASTRAL
Ll BE. |
Ba Mk 20
BANTE Bun iAWk RS M1y f L B8 BALEANE]
ASTTLL P As =T | AFRYLEL PR AT gebr L1
T & 143 | Farcaly conpirads pn droeggn borgoety
CONSTRUCCION
— Fmama -—a - Tt
A B A W) i ] " i
B AT ¥ ' al b
wha il Sk i i
B L] [ - -
e Nk ] L3} " "
o P T ¥ o Bl
ol Pl T P [ ] ] T

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

g LR R A E_1/1x
- - -
“w__\ -
.
.
w %,
. %
.
-
IJ.
A
L)
- &

1.6. INFORMACIO REGISTRAL

2. MEMORIA URBANISTICA

2.1. PLANEJAMENT VIGENT
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La parcel-la esta inscrita en el Registre de la Propietat numero 1 d'Eivissa en el llibre 268 de Santa Eularia des Riu, foli 13, finca numero
7.229-N, inscripcid 5a. La superficie que figura en aquesta documentacio6 és de 4.216 m2.

La parcel-la sobre la qual es realitzada l'estudi detall esta afectada per les NS de Santa Eularia des Riu aprovades el 23-11-2011 i publicades
al BOIB 20 de data 08-02-2012. Esta qualificada dins de 1'ordenanga E-U4 (Extensiva Unifamiliar 4).

CARACTERISTIQUES URBANISTIQUES PARCEL-LA

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/10/1078027

PARAMETRE NS (E-U4) SITUACIO ACTUAL
Parcel-la minima (m2) 800 4.240,54
Fagana minima (m) 20 49,39
Fons minim (m) 20 72,27
Ocupaci6é maxima (%) 30 7,85
Edificabilitat maxima (m2 / m2) 0,5 0,09
__ |Volum maxim per edifici (m3) 1500 L'existent *
7 L'existent *

| Altura maxima (m)

%hltura total (m)

3 sobre l'altura maxima

L'existent *

ﬁ N° Plantes

B+1 S+B+1
Separacié minima a vies (m) 5 14,32
3 7,14 cas més desfavorable

% Separacié minima als limits (m)
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PARAMETRE NS (E-U4) SITUACIO ACTUAL

Separacié minima entre edif. (M) 1 6 >6

index intensitat d'as (viv./m2) 1/800 - 1/ parcel-la 1 habitatge

* Actualment existeix un habitatge unifamiliar aillat, aixi com un altre tipus de construccions com pérgola, terrasses, piscina i pista de
tennis.

L'edifici es va construir amb anterioritat a les NN.SS actuals, per la qual cosa les seves caracteristiques estan admeses.
3. MEMORIA DESCRIPTIVA
3.1. OBJECTIU ESTUDI DETALL

L'objectiu d'aquest estudi detall és la redaccid d'un projecte per a la construccié de 4 habitatges i una zona comuna d'aparcament. Davant la
impossibilitat de segregar la parcel-la en 4 parcel-les de 800 m2 aproximadament per incompliment de fagana minima i d'accessibilitat a les
mateixes, es planteja la possibilitat de 4 habitatges sobre una mateixa parcel-la, aixi com a zona comuna d'aparcament.

-L'estudi detall s'ha plantejat d'acord amb l'article 5.1.07 de les NS de Santa Eularia des Riu sobre I'index d'intensitat d'us permes.
-Compleix amb la totalitat dels parametres de la qualificacio.
-L'ordenaci6 dels volums compleix amb les especificacions del pla.

3.2. JUSTIFICACIO DE LA SOLUCIO ADOPTADA

Normativa (NS) Projecte

. . Urba Urba

Qualificacio . o . o
E-U4 (Extensiva unifamiliar 4) E-U4 (Extensiva unifamiliar 4)
Parcel-laa minima 800 m2 4191,15 m2
Fagana / Fons minim 20/20 m. 49,39 m.
. > m2 (max. 2.078.44
Edificabilitat 0,5 m2/m2
2.051,75 m2)
Volum 1500 m2 / edificio >1500 m3 / edificio
) m2 (max. 1.247,06
Ocupacio 0,3 m2
1.250.47 m2)

Algada maxima 7m. 6,80 m.
N* max de plantes PB +P1 PB +P1
Separacio
A vials Sm. Sm.
A limits 3m. 3m.
Entre edificis 6 m. 6m.
Intensitat d'as 1 viv/800m2 1 viv/1.047m2

Ates que sobre la parcel-la existeix una rectificacié d'alineacions proposada en les Normes Subsidiaries, caldra fer una cessié al municipi
destinat a vial en tot el front del carrer Nyandi. La superficie de la parcel-la després de la cessio per a vial és de 4.191,15 m2.

I | %%%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/10/1078027
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LAS JACARANDAS - CUADRO SUPERFICIES

sup. const  wolumen  ocupacion

ml m3 md
300,00 900,00
0,00 0,00
00,00 &00,00
0,00 0,00
280,00 B4D,0D
0,00 0,00
180,00 630,00
0.00 0,00
180,00 840,00 0,00
porcher (S0%] 0,00 0,00 0,00
FLANTA PRIMERA,
wivienda principal 180,00 630,00 0,00
terraza [50%) 000 0,00 0,00

|

PLANTA BAJA

vivienda principal 300,00 900,00
poeche (50%) 0.00 0,00
PLANTA PRIMERA

vivienda principal 180,00 554,00
tesraza |50%) 0.00 0,00

‘mﬂ 151,75 39455
TOTAL

1,281,865
e perritic (S0% fup paroela) 1.536.02
[ocomcon ] [m2 max_| [m2 proyecto]
construcciones (ma ) 30% L5235
1.4656,90
t jardin (m2) T0% -
errazas [ pacing | {mi) 1.466.90
superficie parcola | 419118 4.068.14

ORI MO CONTREr WAL B
CCUpRCOn EerTaras J piscing
GEUpCOn Ponah werdes

DU RN CONSEruCione
BOUpaChin terrazan J piscing
SLUPSCGN Porn werde
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3.3. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

La proposta es compon de 4 habitatges aillats de planta baixa i planta pis. També es planteja un garatge / traster en planta baixa i una zona
exterior d'aparcament per a cadascun dels habitatges. A més tots els habitatges plantejades disposen de, piscina, terrasses i jardi.

La distribucié dels habitatges en la parcel-la respon a la voluntat de minimitzar l'impacte dels volums en la mateixa i a la intencid de crear
amplies arees verdes entre les quals se situen discretament la resta d'elements (piscines i aparcament).

La parcel-la tinicament té accés des del carrer Nyandu. Des del mateix nivell de carrer es plantegen dos accessos diferenciats: un accés
directe (+28.25) i obert al carrer que dona accés a 1'habitatge 4 i un segon accés (+28.50) que permet 'accés als habitatges aillats (habitatges
1, 213)1a les zones comunes d'aparcament (+25.50). Aquest segon accés permet, a través d'una rampa, accedir a una part central de la
parcel-la des de la qual es pot accedir als diferents habitatges.
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TIPOLOGIA HABITATGE AILLAT (4 unitats)

Habitatge unifamiliar aillat de planta baixa i planta pis. La seva geometria és de planta rectangular i d'una superficie construida entre 460 -
500 m2.

A la planta baixa s'ubiquen l'accés principal i la zona de nit amb les habitacions connectades directament amb la zona de pérgola, jardi i
piscina. A la planta primera, de menor superficie construida, se situa la zona de dia de 1'habitatge (sala d'estar, cuina i menjador), a
continuaci6 de la zona de dia es planteja una gran terrassa coberta amb una pergola que permet expandir la sala d'estar cap a l'exterior i les
vistes.

Respecte als exteriors, aquesta tipologia inclou una amplia zona enjardinada, una terrassa parcialment coberta per una pérgola i una piscina
de 12x4m.

Els habitatges 1, 2 i 3 disposen cadascuna d'elles de dues places d'aparcament i d'un garatge/traster al costat de la zona d'aparcament.
L'habitatge 4 té dues places d'aparcament connectades directament al carrer Nyandu.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/10/1078027

Les edificacions que es construeixin en desenvolupament de les determinacions d'aquest Estudi de Detall, deuran en tot cas d'ajustar-
se a les condicions que l'article 6.2.03 que les NNSS defineixen en relacié amb 1'adaptacio dels edificis al terreny natural.

3.4. COMPLIMENT DE L'ARTICLE 6.2.03: ADAPTACIO DE L'EDIFICI A EL TERRENY
1.- A l'interior de les parcel-les només es permetran els moviments de terres realitzats amb les finalitats de:

a).- Excavar el buit en el qual s'hagin de construir soterranis, semisoterranis, aljubs o cisternes i piscines.

BEEsRE
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Es compleix. Les excavacions que es preveuen son unicament per a construir soterranis i piscines.
b).- Adaptar l'edifici o les terrasses d'un jardi al terreny natural.
Es compleix. Els desmunts per a generar les terrasses son minims.

2.- Les adaptacions de l'edificacio a el terreny natural es faran de forma tal que s'evitin les grans excavacions i aportacions de terres. A Tal fi,
els desmunts i terraplens a realitzar a cada obra seran de similar magnitud.

Es compleix.

3.- En aquest tipus d'edificacié es denominara planta baixa aquella planta o part de planta el paviment del qual es trobi situat com a maxim a
un (1) metre per sobre de les cotes del terreny natural en el perimetre d'aquella, ja sigui en superficie tancada o en terrasses, porxos o
piscines, si el terreny és pla i, si el terreny és inclinat, aquesta diferéncia de cotes sera com a maxim d'un metre i cinquanta centimetres
(1,50).

Les seccions generals de 1'Estudi inclouen les linies de "perfil natural del terreny" (en vermell) i un desfasament de 1m per dalt que serveix
com a refereéncia (en vermell i discontinua).

Els planols presentats no especificaven la funcié d'aquestes linies ni el desfasament indicat, de manera que s'aporta Planol 01.7 (SECCIONS)
amb aquestes notes afegides.

Els projectes que es desenvolupin a I'empara de I'Estudi de Detall hauran d'ajustar en tot cas al que determina I'article 6.2.03 de les
NNSS.

4.- Es considerara que un terreny €s pla quan la linia recta imaginaria que uneix el punt més elevat i el més baix de la projeccio sobre el
terreny natural del perimetre exterior de I'edifici, incloses les terrasses, tingui un pendent inferior al deu per cent (10%) respecte a un pla
horitzontal.

Prenent de referéncia la secci6 longitudinal més llarga, perpendicular al carrer Nyandu, hem de:

-La cota superior és aproximadament: 28,90 m

-La cota inferior és aproximadament: 25,35 m

-La diferéncia de cota és de: 3,55 m

-La distancia horitzontal entre els punts mesurats és de: 80m
-El pendent del terreny oscil-la en 4% i 5%

<10%, i per tant es considera un terreny pla.

5.- Quan a causa d'excavacions anteriors a l'aprovacio inicial de les presents NN.SS., terraplenaments o a 'existéncia d'edificacions antigues,
no sigui possible conéixer les cotes del terreny natural, es prendran com a cotes de mesurament les dels planols municipals i, en cas de
dubte, aquestes vindran determinades per 1'Ajuntament.

L'excavacio de la casa existent és anterior a les NN.SS encara ocupa un ambit molt localitzat i no desconfigura la topografia original.
Mitjancant I'aixecament topografic que encarreguem s'ha tragat un estat natural aproximat. A 1'ésser un terreny pla no té major incidéncia.

6.- A l'espai de reculada a mitgera no es permetra la realitzaci6 de terraplens o terrasses terraplenades a una cota superior a el nivell del
terreny, excepte acord notarial amb el propietari de la parcel-la confrontant. En el cas que en la parcel-la confrontant existeixin terrasses
terraplenades es podra construir fins al nivell d'aquestes d'acord amb el que assenyalat en 'apartat 3. En els solars amb cota inferior a la del
carrer es podra omplir la zona d'accés a la edificacié. En la resta de 1'espai lliure de parcel-la, I'alcada dels murs de contencid, bancals o
farcits també hauran de respectar les limitacions anteriors excepte en una zona que no superi en un deu per cent (10%) la superficie del solar,
que respecti les reculades a limits fixats per a les edificacions i sense sobrepassar una algcada de quatre (4) metres respecte del terreny natural.
Els solars amb pendent igual o superior al quaranta per cent (40%) hauran de respectar una distancia minima entre bancals consecutius igual
al doble de l'algada d'aquests i enjardinar aquests espais intermedis.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/10/1078027

No procedeix en aquest cas.

7.- Per als accessos als aparcaments en soterranis o semisoterranis es permetra un front maxim de sis (6) metres d'amplaria a nivell de les
plantes abans esmentades per a accessos a garatge i un altre front maxim d'un amb vint (1,20) metres d'amplada per a accés a quarts
B 'istal-lacions.

ﬁEs compleix. L'aparcament no ocupa el front de la fagana, sin6 que se situa en un punt central.

%8.- Es permetra realitzar en 'espai de reculada amb la mitgera les rampes estrictament necessaries d'accés al garatge amb un pendent no
ﬁsuperior a el vint per cent (20%) i una amplada maxima de tres (3) metres.
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Es el cas d'aquest projecte. A l'aparcament s'accedeix mitjancant una rampa exterior de 3 metres d'ample, enganxada al limit Est de la
parcel-la i ocupant l'espai de reculada. El pendent d'aquesta rampa és de 11,5% <20% pel que compleix aquest apartat.

4. PLANOLS

Vegeu Annex: Planols

I | %%%@m ||| http://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/10/1078027
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