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ANUNCIO

Aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la ordenacion de volimenes en parcela
resultante de la agrupacion de las parcelas sitas en Calle Buenos Aires, parcelas 60,
61C, 64A, 64 B y calle Puig d'Olivera, parcelas 66 y 67, Urbanizacion Roca Llisa, Jesus.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion de fecha
17 de noviembre de 2023, ha acordado la aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la
ordenacion de volumenes en la parcela resultante de la agrupacién de 6 parcelas sitas en
Calle Buenos Aires, parcelas 60, 61C, 64A, 64 B y calle Puig d'Olivera, parcelas 66 y 67,
Urbanizacién Roca Llisa, Jesus, el cual queda sometido a informacion publica por plazo
de 30 dias habiles a contar desde el siguiente al de publicacion 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
El Alcalde Accidental
Miguel Tur Rubio

ANUNCI

Aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per I'ordenacio de volums en parcel-la resultant de
I'agrupacio de les parcel-les situades en carrer Buenos Aires, parcel-les 60, 61C, 64A,
64B i carrer Puig d'Olivera, parcel-les 66 i 67, Urbanitzacié Roca Llisa, Jesus.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessi6 de dia 17 de
novembre de 2023, ha acordat I'aprovacié inicial de I'Estudi de Detall per I'ordenaci6 de
volums en la parcel-la resultant de I'agrupacio de 6 parcel-les situades en carrer Buenos
Aires, parcel-les 60, 61C, 64A, 64B i carrer Puig d'Olivera, parcel-les 66 i 67, Urbanitzacié
Roca Llisa, Jesus, el qual queda sotmés a informacié publica per un termini de 30 dies
habils a comptar des del segiient 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’Alcalde Accidental
Miguel Tur Torres



ESTUDIO DE DETALLE de Ordenacion de Volumenes, de las parcelas 60, 61-
C, 64-A, 64-B, 66 y 67 de la Urbanizacién Roca Llisa, municipio de Santa Eulalia

del Rio.

Promotor: Mary Golf lbiza SL

Arquitecto: Victor Beltran Roca



ANTECEDENTES

El presente Estudio de Detalle pretende responder al Tramite de Audiencia de
fecha 23/09/2022, Exp. 2019/014885.

En relacién con el punto 4.1 del requerimiento, la edificacién propuesta puede
alcanzar un volumen resultado de su edificabilidad 1854m? por la altura 3,00m lo
gue resulta 5.562m?.

En relacion con el punto 4.2 del requerimiento, la propuesta plantea la ubicacién
de la edificacion en una zona de la parcela, gue, entre otras razones, tiene la
pendiente menos pronunciada. Aun asi, en una parte, supera ligeramente el 40%.
No obstante, se trata de un suelo urbano consolidado con anterioridad a la
aprobacion de las NNSS. Es decir, se considera idénea la propuesta del Estudio
de Detalle, para minimizar el impacto de la edificacion. Abundando en ello, se
propone una volumetria con las 2 plantas sobre rasante (y 7m de altura maxima),
que es el parametro genérico para E-U6, pues el impacto visual es mucho menor,
al encontrarse el volumen mas concentrado.

El Estudio de Detalle queda del siguiente modo:

INTRODUCCION

El Ayuntamiento de Santa Eulalia del Rio aprobé definitivamente la Revision y
Adaptacién al Plan Territorial Insular, de las Normas Subsidiarias y Complementarias
(en adelante NNSS), publicada en el BOIB n°20EXT de 08-02-2012.

Se redacta el Estudio de Detalle al amparo del art. 5.1.08 del Capitulo | de las Normas
Urbanisticas que dice textualmente:

‘ARTICULO 5.1.08

REORDENACION DE VOLUMENES.

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

Toda la ordenacion de volimenes que, salvo en los casos especificamente
contemplados en estas NNSS, no podra alterar la tipologia aislada o continta definida:

a).- No podré 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
maximo por edificio definidos.

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

¢).- En ningtn caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion
de los predios préximos o colindantes, a cuyo efecto deberan respetarse los retranqueos
a colindantes fijados para la calificacion de la zona.

En caso de aprobacién del estudio de detalle, el Ayuntamiento podra fijar el plazo
maéximo que considere procedente para la presentacion de la solicitud de licencia y del
proyecto correspondiente.”



PROMOTOR

El Estudio de detalle se redacta a instancia del propietario de las parcelas que es la
sociedad Mar y Golf Ibiza SL, domiciliada en Av. Bartolomeu Rossellé 18 07800 Ibiza ,

CIF G c.\o representante es Juan Llado Oliver NIFj D
ARQUITECTO

El arquitecto autor del Estudio de detalle es Victor Beltran Roca, domiciliado en CI.

Asturias (IR 'ocal 2. 07800 Ibiza, NIF: (HIIIEEED - G ail

victorbeltran@victorbeltran.net.

El Estudio de detalle se redacta, en aplicacion del art. 140 del Reglamento de
Planeamiento, RD 2159/1978 de 23 de junio.

En aplicacion del art. 91 del texto refundido de la ley sobre régimen del suelo y
ordenacion urbana RDL1/1992 de 26 de junio, este Estudio de detalle se compone de:



1. MEMORIA

1.1 Objeto

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la agrupacion de voliumenes en las
parcelas 60, 61-C ,64-A, 64-B, 66 y 67 de la Urbanizacion Roca Llisa, del municipio de
Santa Eulalia del Rio . A las parcelas 60, 61-C, 64-A y 64-B, se accede por la
prolongacioén de la calle Buenos Aires, tramo final éste, que se encuentra sin ejecutar.

A las parcelas 66 y 67 se accede por la Calle Puig d Olivera.

Todas las parcelas se encuentran en suelo urbano E-U6, cuyos pardmetros urbanisticos
son:

Parcela minima: 1.200m?

Fachada/fondo minimo (m) 25/25
Ocupacion maxima (%) : 25

Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,25
Volumen méaximo por edificio (m3): 1.500m>.
Altura méxima (m) : 7

Altura total (m): 3m sobre la altura méaxima.
Numero maximo de plantas: B+1P
Separaciéon minima a vias y ELP (m) : 5
Separaciéon minima a linderos (m) : 3
Separacion minima entre edificios (m): 6

Indice de intensidad de uso residencial: 1/1.200. 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 1/1200, la totalidad del resto de parametros de la edificacion.

Las seis parcelas registrales con sus superficies son las siguientes:

Parcela n° 60, Registro de la propiedad n°3 de Eivissa, finca registral n°® 37243, tomo
1631, libro 578, folio 31, Alta 1. Superficie registral 1596,09m?.

Parcela n° 61-C, Registro de la propiedad n°3 de Eivissa, finca registral n® 37245, tomo
1631, libro 578, folio 37, Alta 1. Superficie registral 605m?2.

Parcela n°® 64-A, Registro de la propiedad n°3 de Eivissa, finca registral n® 37246, tomo
1631, libro 578, folio 40, Alta 1. Superficie registral 670m?2.

Parcela n°® 64-B, Registro de la propiedad n°3 de Eivissa, finca registral n® 37247, tomo
1631, libro 578, folio 43, Alta 1. Superficie registral 1.260m?2.

Parcela n° 66, Registro de la propiedad n°3 de Eivissa, finca registral n® 36350, tomo
1608, libro 563, folio 44, Alta 1. Superficie registral 2.230m?2.

Parcela n° 67, Registro de la propiedad n°3 de Eivissa, finca registral n® 36351, tomo
1631, libro 578, folio 31, Alta 1. Superficie registral 1.740m?>.



1.2 Propuesta

El Estudio de Detalle propone la agrupacion registral de las seis parcelas para constituir
una Unica parcela, de una superficie real de 7.418m2 En esa Unica parcela
concentramos la ubicacién de toda la edificacion en una sola zona donde se dan las
siguientes condiciones:

-Ya dispone de acceso rodado por la Calle Puig d"Olivera, de modo que no tendria que
urbanizarse el final de la Calle Buenos Aires.

-Se localiza la edificacion encajada entre dos casas existentes.
Por otra parte,

- Se propone una Unica vivienda unifamiliar aislada y una vivienda de guardeses, lo que
significa que se reduce la densidad de poblacién del municipio, al pasar de seis
viviendas a dos viviendas.

- Pero la vivienda de guardeses tiene un caracter complementario de la vivienda
principal; lo que quiere decir que las acometidas que deben realizarse son para una
Unica propiedad. Es decir, Unicamente hara falta una Unica acometida de todas las
instalaciones (saneamiento, abastecimiento, energia eléctrica y telefonia) lo que
redunda en un ahorro de servicios para la urbanizacién. Se obtendra una Unica Cedula
de Habitabilidad.

- La vivienda de guardeses estara integrada en el conjunto volumétrico, es decir,
no tiene por qué tener un volumen especifico independiente, diferenciado del
principal, dado su caracter subsidiario de la vivienda principal.

La parcela resultante de la agrupacion de las seis existentes, tendria una superficie real
total de 7.418 m2. Tendria una volumetria especifica con los siguientes parametros
urbanisticos, en relacion con las condiciones exigidas para la calificacion E-U6.

Parcela minima: 1.200m?.
CUMPLE

Fachada/fondo minimo (m) 25/25
CUMPLE

Por otra parte, su situacion con el resto de parametros urbanisticos queda del siguiente
modo:

Ocupacion maxima (%): 25. 25%x7.418m?= 1.854m?>.

Se indica en los planos de Ordenacién de volumen, un area de 1.861,95m? dentro de la
cual se puede proyectar la edificacion.

Edificabilidad maxima (m?/m?): 0,25
7.418m?x0,25= 1.854m? seré la edificabilidad méaxima.

Volumen maximo por edificio (m?3): Se establece un volumen méaximo por edificio
de 3.200m?3, que supera la condicién del volumen méaximo por edificio de 1.500m?3.
El volumen maximo total, sera el resultado de multiplicar la edificabilidad 1854m?2x
por la altura 3m= 5.562m?3. Este volumen maximo debera proyectarse en varios
edificios independientes, tal y como se propone en la solucién de los planos de
ordenacion.



Altura méxima (m) : 7

Altura total (m): 3m sobre la altura maxima.
Numero maximo de plantas: B+1P.
Separacion minima a vias y ELP (m) : 5
Separaciéon minima a linderos (m) : 3
Separacion minima entre edificios (m): 6

Indice de intensidad de uso residencial: 1/1.200. 1/parcela. Se admite, con un Estudio
de Detalle previo de volumenes y justificativo de la implantacion en el terreno, disponer
varias viviendas en una unica parcela cumpliendo, ademas del indice de intensidad de
uso de 1/1200, la totalidad del resto de parametros de la edificacion.

Se cumple la intensidad de uso de una vivienda por parcela o una vivienda cada 1200m?.
Si consideramos la vivienda de guardeses a efectos de intensidad de uso, tenemos:
7.418m?/2 viviendas= 3.709m? > 1200m?>.



2. PLANOS DE INFORMACION

1.01_ Fotografia aérea y fotografias parciales del lugar.

1.02_ Plano RCL-06 de las NNSS, de calificacion del suelo urbano correspondiente a la
zona afectada de la urbanizacion Roca Llisa.

1.03_ Plano de Estado Actual de las parcelas objeto del Estudio de Detalle, a partir de
la documentacion facilitada por la propiedad.

I.04_ Plano topografico facilitado por la propiedad, con la vegetacion existente.

3. PLANOS DE ORDENACION

0.01_ Plano de Ordenacion, con sefialamiento de la parcela resultante de la agrupacion
de las seis parcelas registrales.

0.02_ Plano de Ordenacion donde se define el area en la que se propone la ubicacion
de la edificacion. Se observa el cumplimiento de la separacién a viales y a linderos
indicados en el mismo.

0.03_ Fotografia aérea con implantacién de una solucién de volumetria no
vinculante, donde se aprecia su ubicacion entre dos casas existentes.

0.04_ Volumetria no vinculante en tres dimensiones de la edificacion propuesta,
constituida por tres volumenes independientes que cumplen la separacion
minima entre edificios de 6m, con un volumen total de 5562m3 (3027,09m3 +
980,91m3+1554,96m3)

0.05_ Secciones esquematicas de la volumetria anterior, con indicacién de las
pendientes del terreno.

En Ibiza a 1 de diciembre de 2022

Fdo: Victor Beltran Roca. Arquitecto
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