Documento firmado digitalmente. Cdigo Seguro de Verificacin:vH1fDIKrqyy/WK4dvyxo Fecha de firma: 29/01/2024

FERRER TORRES MARIA DEL CARMEN
El documento consta de un total de:2 pagina/s. Pagina 1 de 2.

AJUNTAMENT DE
SANTA EULARIA DES RIU
(BALEARS)
www.santaeulalia.net

ANUNCIO

Rectificacion de error aprobacion inicial del Estudio de Detalle de ordenacion de
volimenes edificables en parcela sita en calle Los Tulipanes, num. 56, Montahas
Verdes, Santa Eularia des Riu.

Por Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, celebrada en
sesion de fecha 18 de enero de 2024, se ha procedido a la rectificacion del error
contenido en el apartado primero del acuerdo de fecha 23 de noviembre de 2023, de
aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la ordenacion de volimenes edificables en
la parcela sita en la C/Los Tulipanes, num. 56, Montafias Verdes, Santa Eularia des Riu,
publicado en el BOIB nim. 169 de 14 de diciembre de 2023, insercion 11917, en los
términos siguientes:

Donde dice:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle con RGE 2027199900012457 de fecha
26.08.2021 y documentacion complementaria con RGE2022999000712836 de 18.08.2023,
redactado por el arquitecto Pablo Salén Zuchero, cuyo objeto es LA ORDENACION DE
VOLUMENES EDIFICABLES en la parcela sita en ¢/ Los Tulipanes n°® 60, Montafias Verdes,
Santa Eularia des Riu.

Debe decir:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente el Estudio de Detalle con RGE 202199900012457 de
fecha 26.08.2021 y documentacion complementaria con RGE202299900012836 de
18.08.2023, redactado por el arquitecto Pablo Salén Zuchero, cuyo objeto es LA
ORDENACION DE VOLUMENES EDIFICABLES en la parcela sita en ¢/ Los Tulipanes n° 56,
Montanas Verdes, Santa Eularia des Riu.

El acuerdo 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
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ANUNCI

Rectificacio d’error aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per a I'ordenacié de volums
edificables en la parcel-la situada al carrer Los Tulipanes, nim. 56, Montaiias Verdes,
Santa Eularia des Riu.

Per Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, celebrada en sessio
de dia 18 de gener de 2024, s’ha procedit a la rectificacié de I'error contingut en I'apartat
primer de I'acord de data 23 de novembre de 2023, d'aprovacio inicial de I'Estudi de Detall
per a 'ordenacié dels volums edificables en la parcel-la situada al carrer Los Tulipanes,
nuam. 56, Montafas Verdes, Santa Eularia des Riu, publicat al BOIB nim. 169 de 14 de
desembre de 2023, insercio 11917, en els seglents termes:

On diu:

PRIMER.- Aprovar inicialment [Estudi de Detall amb RGE 202199900012457 de data
26.08.2021 i documentacio complementaria amb RGE2022999000712836 de 18.08.2023,
redactat per l'arquitecte Pablo Salén Zuchero, l'objecte del qual és L'ORDENACIO DE
VOLUMS EDIFICABLES en la parcel-la situada en c/ Les Tulipes num. 60, Muntanyes Verdes,
Santa Eularia des Riu.

Ha de dir:

PRIMER.- Aprovar inicialment I'Estudi de Detall amb RGE 202199900012457 de data
26.08.2021 i documentacio complementaria amb RGE202299900012836 de 18.08.2023,
redactat per l'arquitecte Pablo Salén Zuchero, l'objecte del qual és L'ORDENACIO DE
VOLUMS EDIFICABLES en la parcel-la situada al carrer Los Tulipanes num. 56, Montafias
Verdes, Santa Eularia des Riu.

L'acord queda sotmeés a informacié publica per un termini de 30 dies habils a comptar des
del segilient al de la publicacié del present anunci al BOIB; al llarg d’aquest termini, les
persones interessades podran presentar les al-legacions 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 / Datos Generales.

1.1 / Promotor: Delaram Hassan Poor, NIE-

Cl. Los TuIipanes,g Urbanizacion Montafias Verdes
(07849) Santa Eularia des Riu

1.2 / Arquitecto: Pablo Salon Zucchero, NIE /) COAIB 42.
Cl. Maria Llobet Roman,

(07800) Eivissa

2 / Objeto del Estudio de Detalle.

En general, el objeto del Estudio de Detalle es el de la ordenacién especifica de
alineaciones, rasantes y volimenes de la parcela y su relacion con la vivienda unifamiliar
aislada situada en ella. Es complementario del Proyecto Modificado durante el Transcurso
de las Obras, Expediente 2019 /018324.

En particular, se ofrece una solucién a la anomalia presentada por el Ayuntamiento (R.G.E.
201900014047, fecha 11/05/2020) segun las cual “La ampliacién de la terraza invade la
zona de retranqueos a vial, y a su vez, no cumple el art. 6.2.03 3) de las NNSS, respecto a la
adaptacion al terreno”.

Se aplica el texto consolidado de las Normas Subsidiarias y Complementarias con las
modificaciones incorporadas de las mismas aprobadas el 26 de Junio de 2020.

3 / Ambito de Actuacién.

Emplazamiento: Cl. Los Tulipanes, 56, Urbanizacion Montafias Verdes (Siesta)
(07849) Santa Eularia des Riu

Ref. Catastral: 2550011CD7125S0001RW

Finca Registral: 13966 - N

Sup. Catastro: 909 m2

Sup. Topografico: 889 m2
Cesion de aceras y alineaciones aprobada el 14/11/2017: 81 m1
Sup. Final: 889 m2 - 81 m2 = 808 m2.



La parcela es rocosa y se encuentra inscripta en un triangulo de aproximadamente 66 x 63
x 27 metros, rodeado en dos de sus lados por la calle Los Tulipanes que, por su lado Sur
forma el acceso superior y por el Norte su cara inferior. El lado Oeste es el lindero con la
parcela vecina.

Su topografia es de una pendiente muy pronunciada, que oscila entre los 25° y 30°. En la
misma existia una vivienda con visado COAM del 11/02/72 redactado por el Arg. M. Lopez
del Rio.

Se hace un proyecto de ampliacion y legalizaciéon de modificaciones obteniéndose la
correspondiente licencia de obra (00102/2019) y finalmente, uno proyecto modificado
durante el transcurso de las obras (Proyecto v° n°® 13/01025/19 de fecha 30/08/2019, y
R.G.E. nim. 14047/19 de fecha 04/09/2019).

4 / Articulado Aplicable.
4.1 / Desarrollo del planeamiento. Instrumentos.
Articulo 1.2.02.b / Estudio de detalle.

Para la aplicacion de las NN.SS. en suelo urbano se podran formular, cuando sea necesario,
Estudios de detalle con alguna o algunas de las siguientes finalidades:

- Sefalamiento de alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en
desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento, y completar las que ya
estuviesen fijadas.

- Reajustar o adaptar las alineaciones y rasante sefialadas en los instrumentos de
planeamiento, pudiendo concretar los trazados, sin reducir en ningun caso la
superficie del viario y otros espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades
ni alterar los aprovechamientos asignados.

- Ordenar los volumenes edificatorios, respetando siempre las determinaciones del
planeamiento, alturas maximas previstas, densidad de poblacion u usos permitidos
y prohibidos.

Se redactaran Estudios de detalle en aquellos casos en que asi los dispongan las NN.SS. o
su planeamiento de desarrollo y con las finalidades que en aquellos se establezca.
Asimismo se elaboraran cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia
iniciativa o a propuesta del interesado, en atencién a las circunstancias urbanisticas de una
actuacion o emplazamiento determinado.

En todo lo no especificamente modificado por las NN.SS., continuaran rigiendo las
determinaciones de los Estudios de detalle definitivamente aprobados.



Articulo 5.1.08 / Reordenacién de voliumenes.

- Se permitira la modificacion de la ordenacion establecida por las NN. SS., en
cualquiera de las zonas excepto en casco antiguo en que tendra caracter
excepcional, mediante un Estudio de detalle que determine una volumetria
especifica, cuando la ordenacion propuesta presente, a juicio de la Corporacién
municipal, claras ventajas para la ciudad, por solventar las disfunciones que de la
aplicacién de la normativa general puedan derivarse, ajustar las caracteristicas de la
edificacién al uso al que se destine o suponer una ordenacion de la edificacién mas
acorde con las caracteristicas tipoldgicas generales de la zona en que se plantee.

- Toda la reordenacion de volumenes que, salvo en casos especificamente
contemplados en estas NN. SS., no podra alterar la tipologia aislada o continua
definida:

a. No podra suponer incremento de la altura maxima y edificabilidad fijada para la
parcela o parcelas de que se trate, pero si de la ocupacion del suelo y del
volumen méaximo por edificio definidos.

b. No podra alterar los usos establecidos en la zona ni incrementar la densidad de
poblacion que de la aplicacién del indice de intensidad de uso resulte.

c. En ningln caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de
ordenacién de los predios proximos o colindantes, a cuyo efecto deberan
respetarse los retranqueos a colindantes fijados para la calificacion de la zona.

- No obstante lo sefialado en el apartado anterior, cuando entre las finalidades de la
reordenacion pretendida se encuentre el solventar o minimizar los problemas
derivados de la percepcion de medianeras vistas resultantes de la existencia de
edificios con altura edificada superior a la definida por las NN. SS., el Estudio de
detalle podra definir una altura de las edificaciones superior en una planta y 4
metros a la sefialada por la ordenanza especifica de la zona.

- En caso de aprobacion del Estudio de detalle, el Ayuntamiento podra fijar el plazo
maximo que considere procedente para la presentacion de la solicitud de la licencia
y del proyecto correspondiente.



4.2 / Clasificacion de la parcela.
Extensiva Unifamiliar 4 (EU-4)
a. Superficie y dimensiones minimas de la parcela.

- Parcela minima (m2): 800
- Fachada/fondo minimos (m): 20/20

b. Parametros de edificacion

- Ocupacién maxima (%): 30

- Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,5

- Volumen maximo por edificio (m3): 1.500

- Altura maxima (m): 7

- Altura total (m): 3 sobre la altura maxima.

- NUumero maximo de plantas: B+1P - Separacion minima a vias y ELP (m): 5
- Separacion minima a linderos (m): 3

- Separaciéon minima entre edificios (m): 6

- Numero de aparcamientos privados: Segun el articulo 5.8.03

c. indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar segun el articulo 5.1.07):
1/800 y 1/parcela. Se admite, con un Estudio de detalle previo de volimenes y justificativo
de la implantacion en el terreno, disponer varias viviendas en una unica parcela
cumpliendo, ademas del indice de intensidad de uso de 1/800 la totalidad del resto de
parametros de la calificacién.



5 / Planeamiento / Documentacién Grafica.

Normas subsidiarias de Santa Eularia des Riu — Calificacion del Suelo

Ortografia de la parcela objeto del estudio



CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
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6 / Determinaciones de la propuesta.
6.1 / Alineaciones y rasantes.

El Proyecto modificado segun el informe mencionado anteriormente, tiene dos anomalias.
Comenzaremos por la segunda, de facil solucién.

“No cumple el art. 6.2.0. 3 de las NNSS, respecto a la adaptacion al terreno”. Esto apunta a
la planta sdtano, que al momento de elaborarse el proyecto Modificado, aliin no se habia
restituido el volumen de tierra a su estado original para conformar la pendiente natural del
terreno tal cual estaba, situando asi la planta baja, como maximo, a 1 metro por encima de
las cotas del terreno natural.

La primera anomalia, trata de la ampliacion de la terraza que invade la zona de
retranqueos a vial.

6.2 / Cesidn de aceras. Conformacion de la escalera de la esquina.

Se realiza la Cesién de aceras de 81 m2 segun alineaciones con solicitud n° 17052 del
13/2016 aprobadas el 14 de Noviembre del 2017. Las mismas comprendian el tramo
inferior (Norte) de la calle Los Tulipanes.

Sin que sea parte de la mencionada cesion, el promotor, Delaram Hassam Poor, hace de
motu proprio, la esquina (Este) para completar el giro, siempre con la supervision del
Ayuntamiento. Esta intervencién adicional comprende acera, escalera, jardinera con una
palmera, barandilla e iluminacién que dona desinteresadamente a la ciudad, ademas de la
ya mencionada acera de 81 m2 que implica la construcciéon de un gran muro de piedra
hecho con técnicas locales. Las dos intervenciones estan en sintonia con la estética de la
zona, es decir, se realizan en piedra y con los ceramicos reglamentarios e instalaciones de
agua y luz correspondientes en el espacio publico. El coste aproximado es de unos €
14.000. Esto es un beneficio adicional para la ciudad, ademas del gran muro de piedra que
el promotor ha tenido que construir para la mencionada cesion de aceras.

6.3 / Estructura prexistente fuera de los retranqueos.

Cuando comenzamos las excavaciones de las obras, la vivienda existente tenia unos pilares
soterrados que decidimos dejar para soportar el empuje de la pronunciada verticalidad del
terreno tan caracteristica en esta zona. Al tener dos sistemas estructurales de distintas
calidades, uno nuevo y resistente y otro que data del afio 1972 era conveniente no
alterarlo. Estos pilares soterrados se encontraban fuera de las lineas de retranqueo.

Al devolverle la pendiente del suelo natural, quedaran cubiertos por tierra nuevamente.
Las alineaciones para la sesion de aceras (81 m2) fueron posteriores a estas excavaciones,
por lo que tuvimos que restar un metro a los 5 de retranqueo a vial.



El impacto visual de la terraza no es significativo. La percepcion desde la acera inferior es la
de continuidad lineal del edificio y su l6gica composicion ya que la perspectiva desde un
punto tan bajo minimiza de manera significativa cualquier exceso volumeétrico siendo solo
el voladizo de la terraza con barandilla de vidrio — y sin volumen construido - un elemento
ligero en comparacién con el muro de piedra que el promotor ha tenido que construir
para dejar lugar a la acera.

Derribar esta pequefa porcion de terraza no solo afectaria el funcionamiento de la
vivienda como Unico conector entre las terrazas Este y Oeste, sino que restaria armonia
compositiva a todo el conjunto y dejaria huérfanos de su funcién estructural a los pilares
preexistentes.

6.4 / Normativa complementaria.

La parte de la terraza fuera de los limites de retranqueo es inadecuada, pero justificada.
Esta solo sirve de paso para conectar la terraza Este, donde esta la piscina, y la oeste funcionando
como una pasarela (permitida en el Articulo 6.2.06 en su punto 7) pero no hay en ella ningtn
volumen edificatorio.

El Articulo 6.2.06 en su punto 8, aclara que “en las zonas unifamiliares con tipologia de
edificacion aislada, cuando las circunstancias preexistentes lo aconsejen y Unicamente
respecto de vial peatonal, se podra reducir a tres (3) metros el retranqueo a vial publico
definido. En el resto de casos, la reduccion de los retranqueos a vial precisara de la
previa formulacién de Estudio de detalle justificativo”

Debido a las caracteristicas intrinsecas de esta parcela (verticalidad del terreno, forma
triangular, existencia de una vivienda construida con una estructura poco eficiente y sesion
posterior de aceras que implicé el desplazamiento de retranqueos y las construccién y
refuerzo de un gran muro de piedra y la escalera de la esquina) éste es el caso que justifica
el presente Estudio de detalle.

Todos los demas parametros edificatorios se han cumplido y respetado incluso teniendo
en cuanta el alto grado de dificultad topogréfica de la parcela



7 / Conclusion.

La aprobacion de la terraza que se plantea respeta el concepto de la vivienda unifamiliar
aislada en todos los parametros urbanisiticos correspondientes a su calificacion E-U4, asi
como los demas parametros de las Normas Subsidiarias.

La terraza no incrementa volumen alguno y a pesar de ser inadecuada en alguno de sus
tramos con respecto al retranqueo de 5 metros mas uno de sesion de aceras, solventa la
conexién de dos terrazas apoyandose en pilares existentes y respetando la morfologia y
topografia excepcional de la parcela con un alto grado de dificultad. Derribarla no
aportaria beneficio alguno, ni para el promotor ni para la ciudad.

La creacién de una esquina que se integra con la acentuada pendiente de calle Los
Tulipanes, no solo aumenta la seguridad de una zona inconclusa desde hace afos sino que
conforma un elemento urbano de valor paisajistico innegable.

Es por ello que solicitamos la tramitacion por el Ayuntamiento de santa Eularia des Riu del
presente estudio de detalle, hasta su aprobaciéon definitiva.



Plano de Situacién del Proyecto Modificado con la zona de la terraza fuera de retranqueos.



Anexo a la Memoria Urbanisitica del Proyecto Modificado



8 / Reportaje fotografico.

Construccion de la esquina, antes y después.



Esquina con jardinera, escalera y muro de piedra



Desarrollo de la esquina e integracion formal al contexto urbano.



Vista de la terraza desde la acera inferior.

Arg. Pablo Salon Zucchero
COAIB 427756
En Ibiza, 25 de Agosto de 2021.
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