
ANUNCIO

Aprobación  inicial  del  Estudio  de  Detalle  para  la  ordenación  de  los  volúmenes
edificables en la parcela sita en la calle Papagayo, núm. 6, Puig Manyà, Jesús.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eulària des Riu, en sesión de fecha
17 de noviembre de 2023, ha acordado la aprobación inicial del Estudio de Detalle para la
ordenación de los volúmenes edificables en la parcela sita en la C/Papagayo, núm.
6, Puig Manyà, Jesús, el cual queda sometido a información pública por plazo de 30 días
hábiles a contar desde el siguiente al de publicación del presente anuncio en el BOIB; a lo
largo de este plazo, las personas interesadas podrán presentar las alegaciones que se
estimen oportunas. 

El expediente puede ser examinado durante el plazo de exposición pública en las
dependencias del Departamento municipal de obras sito en C/ Mariano Riquer Wallis nº 4,
planta 3ª, Santa Eulària des Riu, de lunes a viernes en horario de 10:00 a 14:00 horas, así
como en el portal web municipal https://santaeulariadesriu.com/es/actualidad/anuncios

 
Firmado digitalmente en Santa Eulària des Riu 
El Alcalde Accidental
Miguel Tur Rubio

ANUNCI

Aprovació  inicial  de  l’Estudi  de  Detall  per  l’ordenació  dels  volums  edificables  en  la
parcel·la situada al carrer Papagai, núm. 6, Puig Manyà, Jesús.

La Junta de Govern Local de l’Ajuntament de Santa Eulària des Riu, en sessió de dia 17 de
novembre de 2023, ha acordat l’aprovació inicial de l’Estudi de Detall per la ordenació dels
volums edificables en la parcel·la situada al carrer Papagai, núm. 6, Puig Manyà, Jesús, el
qual queda sotmès a informació pública per un termini de 30 dies hàbils a comptar des
del següent al de la publicació del present anunci al BOIB; al llarg d’aquest termini, les
persones interessades podran presentar les al·legacions que estimin oportunes. 

L’expedient podrà ser examinat durant el termini d’exposició pública en les dependències
del departament municipal d’obres al carrer Mariano Riquer Wallis nº 4, 3ª planta, Santa
Eulària des Riu, de dilluns a divendres de 10:00 a 14:00 hores, així  com al portal web
municipal https://santaeulariadesriu.com/es/actualidad/anuncios

Signat digitalment a Santa Eulària des Riu 
L’Alcalde Accidental 
Miguel Tur Rubio
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1.3  Ámbito del Estudio  El ámbito de este Estudio de Detalle es la parcela con referencia catastral 7690086CD6079S0001BR, situada en C/ Papagayo 6, Puig Manyà, Sta Eulalia del Rio (Illes Balears), señalar que la dirección de catastro no es correcta (C/abejaruco 6) y se corrige en el presente Estudio, siendo c/ Papagayo 6.  
Situación. C/ Papagayo 6, Puig Manyà, Sta Eulalia del Rio (Illes Balears)                        Emplazamiento. Parcela con Referencia catastral 7690086CD6079S0001BR 
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La normativa aplicable para este Estudio de proyecto situado en suelo urbano, son las Normas Subsidiarias de Santa Eulalia del Río (Fecha de publicación B.O.I.B. Nº 20 de 08/02/2012) y su Texto consolidado (26 junio 2020) y el Plan Territorial Insular de Ibiza y Formentera (de fecha 21-03-2005)    Actualmente en la parcela existe una estructura de edificación construida procedente de antiguo proyecto con licencia. Proyecto y actuación en obra que sufrió expediente sancionador por parte del Ayto. ya que no se ajustaba a las NNSS ni a la licencia concedida en su momento. En relación a esto, recordar que el nuevo Proyecto Básico presentado integra la medida correctora de demoler la construcción existente y de restablecer la topografía del terreno original en base a la cartografía histórica existente y que se adjunta en plano. De este modo, con esta limpieza y restablecimiento del perfil natural del terreno original, se consigue tener la parcela en las condiciones legales adecuadas para plantear el nuevo proyecto de vivienda, objeto en el presente Estudio.  Es importante señalar, que dicha construcción objeto de propuesta de demolición, nos sirve en el presente Estudio como referencia geométrica a la hora de realizar los fotomontajes de la nueva volumetría propuesta de dos plantas. Puesto que la nueva propuesta de dos plantas, objeto del Estudio de Detalle, se sitúa 160cms por debajo del edificio a demoler existente.  La parcela, presenta en planta una forma geométrica sensiblemente irregular, con cinco frentes de lindes en su perímetro, presentando una pendiente media de 25% aprox. de media en el sentido del eje Noreste-Suroeste, tal y como expresa el plano topográfico. La parcela cuenta actualmente con acceso directo desde la calle Papagayo en su extremo oeste a la cota de +61m Se adjunta documentación gráfica donde se detalla las características de la parcela, situación, emplazamiento, dimensiones exactas y topografía.    
Imagen 1. Visión de parcela desde inicio de C/Papagayo, con edificio en estructura existente objeto de demolición  
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Imagen 2. Visión del acceso a la parcela desde C/Papagayo, con edificio en estructura existente objeto de 
demolición     
Imagen 3. Visión del Estado actual de la parcela desde final de C/Papagayo, con edificio en estructura existente 
objeto de demolición  

(cota acceso acera) +61,00m 
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Imagen 4. Visión del Estado actual de la parcela desde final de C/Papagayo hacia su interior, con edificio en 
estructura existente objeto de demolición    
Imagen 5. Visión del Estado actual de la parcela desde C/Papagayo, con edificio en estructura existente objeto 
de demolición 
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Imagen 6. Levantamiento topográfico del estado actual de la parcela y del vial C/Papagayo 
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1.4 Marco Normativo La normativa aplicable para este Estudio de proyecto situado en suelo urbano, son las Normas Subsidiarias de Santa Eulalia del Río (Fecha de publicación B.O.I.B. Nº 20 de 08/02/2012) y su Texto consolidado (26 junio 2020) y el Plan Territorial Insular de Ibiza y Formentera (de fecha 21-03-2005) El cuadro de cumplimiento de la Normas Urbanísticas de la propuesta objeto del Estudio de Detalle resulta:    CONCEPTO PLANEAMIENTO PROPUESTA Clasificación del suelo URBANO (4) URBANO Calificación E-UA 4 Extensiva Unifamiliar 4 (5) E-UA 4 Extensiva Unifamiliar 4 Parcela Frente  20m  20,52 m Parcela mínima 800 m2 (6) 425 m2 * Ocupación   30% (127,50m2)  29,90% (127,07m2) Volumen máximo por bloque  (m³) 1.500m3  743,30 m3   Edificabilidad (m²/m²) 0,50m2/m2 (212,50m2 const) (8) 0,47m2/m2 (201 m2 const) Uso VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (9) VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Situación Edificio en Parcela / Tipología AISLADA (10) AISLADA Separación   linderos Entre Edificios 6m   - Fachada 5m  d≥5m Fondo 3m  d≥3m Derecha 3m  d≥3m Izquierda 3m (11) d≥3m Altura Máxima Metros Reguladora 7m   H<7m Total 3m sobre altura máx.  H<3m sobre altura máx. Nº de Plantas 1P de 4m (Pte del terreno > 20%) (12) 2P** Indice de intensidad de uso 1viv / 800m2 (13) 1viv / 425m2 Observaciones: * La parcela procede de una parcelación legal anterior a la aprobación inicial de las presentes NN.SS.  Se acredita mediante aportación de Certificado histórico registral de la parcela. Queda descrito en la orden nº1 de dicho documento: La parcela del terreno de 425m2 de superficie, señalada con el nº de 10 en el plano de parcelación particular de la finca , procedente del remanente de una parcela de terreno a su vez procedente de las fincas “Can Manyà” y “Can Guillem”…..Dispone de licencia de segregación nº 10/97 librada por el Ayto de Santa Eulalia del Rio, el 15 de enero de 1997.  ** En los solares con pendiente superior al 20% solo se podrá edificar una planta de 4 m. de altura, y en el caso de querer edificar más altura, se deberá aprobar previamente un Estudio de Detalle. Debido al caso que nos ocupa de pendiente media del terreno  25%  se desarrolla el presente Estudio de Detalle para justificación y aprobación de la propuesta         
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 1.5 Descripción de la propuesta El edificio objeto del estudio de detalle resulta una vivienda unifamiliar aislada con sótano en un único volumen de dos plantas. Con terraza y porche exterior en su cara sur y acceso en su cara norte desde la calle Papagayo.   La vivienda se sitúa en una posición central con respecto a la parcela, que tiene un notable desnivel en toda su superficie desde el frente que da a la calle, parte con más altura (cota de acceso +61m), hasta el frente oeste donde linda con una parcela vecina y encontramos el punto más bajo de la parcela (cota +56m). El acceso rodado y peatonal a la parcela se produce desde la calle Papagayo, a través de dos puertas independientes que se sitúan en el extremo del frente de la parcela, para facilitar así las maniobras de aparcamiento en su interior. En la parte con cota más baja de la calle respecto a la parcela, para facilitar el acceso (cota de acceso +61m).  Desde la zona de acceso situada en los 5 metros de retranqueo de la parcela, tras bajar una escalera, a través de un porche, llegamos a la cota sobre la que se sitúa la planta baja del edificio (cota +58.5m).  Señalar como cuestión importante en relación al impacto e integración del volumen en el entorno urbano, que el hecho de que la calle Papagayo tenga una sensible pendiente y llegue hasta la cota +64m, mientras que la cota superior de la parcela se establece en +61,5m, resultando que el terreno de la parcela queda deprimido respecto a la calle en gran parte y por lo tanto el volumen también, resultando una imagen en buena parte del frente más como si fuera un volumen de una sola planta, tal y como se puede comprobar en los fotomontajes posteriores de la documentación gráfica. Además, la cota de la planta baja del edificio se sitúa a +58.5m, que potencia más si cabe el concepto de situar el edificio deprimido respecto a la calle y en consecuencia respecto al entorno de edificios. Produciéndose un resultado de integración urbana en la zona. A modo informativo, señalar que en planta baja se desarrolla el programa de dormitorios, un distribuidor con una escalera que comunica todas las plantas de la vivienda y una terraza con porche y piscina que comunica directamente con los dormitorios. En la segunda planta se desarrolla principalmente el programa de estar-comedor-cocina, donde se integran también una aseo y un lavadero de apoyo a la planta, con una gran terraza como extensión de la estancia principal y que queda comunicada mediante escaleras con la terraza inferior con piscina. En la fachada norte se sitúa una escalera exterior que comunica con la planta de cubiertas.  En la planta de cubiertas el programa es exclusivamente de terraza transitable de estancia para disfrutar del paisaje y espacio reservado para instalaciones de paneles solares y unidades exteriores de A.A. bien integradas y sin impacto visual desde el exterior.  En planta sótano encontramos un almacén, un trastero, un cuarto de instalaciones y un aljibe de aguas pluviales bajo el vaso de la piscina.   Adaptación al terreno de la vivienda en cumplimiento de normativa urbanística.  La pendiente media de la parcela es superior al 10%, por lo tanto, consideramos a efectos de normativa lo que se considera un terreno inclinado. De este modo, la cota de la planta baja (cota +58.5m) se sitúa en todo momento como máximo a 1,50 m respecto al terreno natural de la parcela. Teniendo esta altura máxima a lo largo del frente oeste de la piscina. (cota +57m) Se respeta, tal y como exigen las NNSS, obtener 50% de espacio ajardinado de la superficie no ocupada por la edificación, manteniendo al máximo la vegetación natural de la parcela, escasa en nuestro caso.  
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  1.6 Justificación de la propuesta adoptada La solución planteada de disponer de un volumen de dos plantas (PB+1), objeto del presente Estudio de Detalle para su aprobación, y que se ha desarrollado y explicado en detalle en Proyecto Básico presentado anteriormente, se justifica fundamentalmente porque tal y como se ha descrito anteriormente, debido a las características de la parcela, de la diferencia de cotas entre ésta y la c/Papagayo y en relación al entorno edificado, de tipologías semejantes de dos alturas, se puede comprobar a través de los fotomontajes realizados (desde distintos puntos de vista), que la propuesta planteada es amable con su entorno y queda perfectamente integrada. Resultando un impacto visual muy suave y creyendo incluso que, como volumetría, clara, limpia y bien proporcionada mejora el paisaje urbano de la zona, algo desordenado y difuso.   Es por todo ello, que se cree objetivamente, que queda justificada la propuesta para su aprobación.        Ibiza, febrero de 2023 El Arquitecto:          Fdo. David Calvo Cubero   
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     2 Documentación Gráfica   Listado de planos incluidos en el Estudio de Detalle:     PLANO 01 SITUACIÓN, EMPLAZAMIENTO Y PARCELA.     PLANO 02 ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO ESTADO ACTUAL Y FOTOMONTAJES DE LA PROPUESTA DEL VOLUMEN DE LA VIVIENDA EN PARCELA DE PB+1. COTAS DE VIAL Y DE CORONACIÓN DEL EDIFICIO Imágenes 1-4  PLANO 03 ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO ESTADO ACTUAL Y FOTOMONTAJES DE LA PROPUESTA DEL VOLUMEN DE LA VIVIENDA EN PARCELA DE PB+1. COTAS DE VIAL Y DE CORONACIÓN DEL EDIFICIO Imágenes 5-8  PLANO 03 ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO ESTADO ACTUAL Y FOTOMONTAJES DE LA PROPUESTA DEL VOLUMEN DE LA VIVIENDA EN PARCELA DE PB+1. COTAS DE VIAL Y DE CORONACIÓN DEL EDIFICIO Imágenes 9-12             Ibiza, febrero de 2023 El Arquitecto:          Fdo. David Calvo Cubero  
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ESTUDIO DE DETALLE PARA CONSTRUCCIčN DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA DE PB+1 
E M P L A Z A M I E N T O  

                 C/ Pere Franc¯s 9, Ofic.301 / Ibiza (Baleares) / Tlf. 871 048 276  info@davidcalvoarquitectos.com

P R O M O T O R

P L A N O 

E S C A L A  

F E C H A 
AXEL KURT LANKES CALLE PAPAGAYO 6, PUIG MANYĆ, T.M. SANTA EULALIA DEL RIO

FEBRERO 2023

REF: DCA022

A R Q U I T E C T O/ NÜ Col. COAIB 327.409  David Calvo Cubero  

1:5000, 1:1000, 1:500

Situación Situación esc 1:5000

Ortofoto de la parcela esc 1:1000
Ref. Catastral: 7690086CD6079S0001BR
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Imagen 1. Visión del Estado actual de la parcela desde C/Papagayo,
con edificio en estructura existente objeto de demolición.

Imagen 2. Fotomontaje de propuesta de volumen de PB+1
para nueva vivienda unifamiliar en la parcela.

Imagen 4. Fotomontaje de propuesta de volumen de PB+1
para nueva vivienda unifamiliar en la parcela.

Imagen 3. Visión del Estado actual de la parcela desde final de C/Papagayo,
con edificio en estructura existente objeto de demolición.

ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO.
ESTADO ACTUAL Y FOTOMONTAJES DE LA PROPUESTA
DEL VOLUMEN DE LA VIVIENDA EN PARCELA DE PB+1.
COTAS DE VIAL Y DE CORONACIÓN DEL EDIFICIO. 02ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO.

Estado actual Propuesta
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Imagen 5. Visión del Estado actual de la parcela desde final de C/Papagayo hacia su interior,
con edificio en estructura existente objeto de demolición.

Imagen 6. Fotomontaje de propuesta de volumen de PB+1
para nueva vivienda unifamiliar en la parcela.

Imagen 8. Fotomontaje de propuesta de volumen de PB+1
para nueva vivienda unifamiliar en la parcela.

Imagen 7. Visión del Estado actual de la parcela desde C/Papagayo,
con edificio en estructura existente objeto de demolición.

ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO.
ESTADO ACTUAL Y FOTOMONTAJES DE LA PROPUESTA
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Imagen 9. Visión del Estado actual de la parcela desde C/Josep Lluis Sert,
con edificio en estructura existente objeto de demolición.

Imagen 10. Fotomontaje de propuesta de volumen de PB+1
para nueva vivienda unifamiliar en la parcela.

Imagen 12. Fotomontaje de propuesta de volumen de PB+1
para nueva vivienda unifamiliar en la parcela.

Imagen 11. Visión del Estado actual de la parcela desde Avenida de Cap Martinet,
con edificio en estructura existente objeto de demolición.

ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO.
ESTADO ACTUAL Y FOTOMONTAJES DE LA PROPUESTA
DEL VOLUMEN DE LA VIVIENDA EN PARCELA DE PB+1.
COTAS DE VIAL Y DE CORONACIÓN DEL EDIFICIO. 04ESTUDIO DE INTEGRACION EN EL ENTORNO URBANO.

Estado actual Propuesta
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