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Seccién |. Disposiciones generales
AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU
2056 Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes edificables en la

parcela sita en la C/Circunvalacion, num. 25, parcela A, Can Furnet, Jesus

Por la presente, a los efectos de lo establecido en el articulo 65 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de les Illes Balears, se
anuncia que el Pleno del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion ordinaria celebrada el dia 31 de octubre de 2024, ha aprobado
definitivamente el Estudio de Detalle para la ordenacion de volimenes edificables en la parcela sita en la C/Circunvalacion, nam. 25, parcela
A, Can Furnet, Jests, siendo los acuerdos adoptados los siguientes:

“PRIMERQO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle con RGE202299900021024 de 23.12.2022, redactado por el arquitecto Robin
Van den Driessche, cuyo objeto es la ORDENACION DE VOLUMENES EDIFICABLES en la parcela sita en ¢/ Circunvalacion n° 25,
parcela A, Can Furnet, Jesus.

SEGUNDO.- Publicar el presente acuerdo junto con el contenido normativo del Estudio de Detalle en el Boletin Oficial de les Illes Balears, a
los efectos de su general conocimiento.

TERCERO.- Notificar el presente acuerdo a los propietarios y demas interesados directamente afectados por el Estudio de Detalle.

CUARTO.- Remitir un ejemplar diligenciado del Estudio de Detalle al Archivo de Urbanismo de las Islas Baleares y al Consell Insular
d'Eivissa, para su constancia y registro.”

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears con sede en Palma de Mallorca, en el plazo de dos meses a
contar desde el dia siguiente a la presente publicacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.

En aplicacion de los articulos 70.2 y 70.ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, y a los efectos del
establecido en el articulo 65.1 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares, se procede a la publicacion de su
contenido normativo.

En Santa Eularia des Riu, firmado digitalmente (26 de febrero de 2025)

La alcaldesa
M? Carmen Ferrer Torres

ESTUDIO DE DETALLE II. PARCELA 25-A (finca 9267)
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1 ENCARGO Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

El proposito del Estudio de Detalle es, en primer lugar, justificar la implantacion de dos viviendas unifamiliares aisladas en la parcela 25A
(finca 9267). Para ello, se establecen las caracteristicas de la parcela y de las dos viviendas que se pretende realizar y se justifica la
compatibilidad de dichas caracteristicas con lo estipulado en la normativa urbanistica. Estas caracteristicas se expresaran de dos modos:

- Cuantitativo, a la hora de expresar los distintos parametros urbanisticos que definiran la parcela.
- Grafico, a la hora de expresar retranqueos y alineamientos, ocupacion, edificabilidad, alturas, volumetria, etc.

En segundo lugar, este Estudio de Detalle tiene la finalidad de proponer la reordenacion de los volimenes para minimizar el impacto de las
edificaciones en la parcela, en cumplimiento del art. 5.1.03.e, donde se justifica la implantacion de un volumen desarrollado en dos alturas,
con el fin de reducir su impacto paisajistico, pasando de una ocupacion inicial del 40% al 30%, mejorando su adaptacion al terreno al
reducirse drasticamente los movimientos de tierra, minimizando igualmente el impacto sobre la vegetacion existente. En definitiva, se busca
minimizar su impacto en el paisaje urbano de Can Furnet.

Se justifica que la intervencion propuesta por el proyecto estd en consonancia con el entorno mas inmediato, y con el espiritu general de la
ordenacion que el planeamiento quiere conseguir. El presente estudio, analiza la propuesta de construccion de dos viviendas unifamiliares
que no romperan con la armonia del paisaje y conservaran las visuales principales existentes. Ninguna de las zonas sobre las que se actua
estan ubicadas en un entorno que pueda considerarse de especial interés artistico, historico, arqueoldgico o paisajistico.

Conjuntamente al Estudio de Detalle se presenta el correspondiente “Proyecto de Dotacion de Infraestructuras”, donde se especifican las
infraestructuras necesarias para obtener la condicion de solar segun el art. 22 de la LUIB.

Todos los solares urbanos resultantes lindan con espacio publico (calle Circunvalacion). Las cesiones de terrenos exigidas por el
planeamiento para espacios publicos, con vistas a regularizar alineaciones y a completar la red viaria, se especifican graficamente en la
documentacion adjunta.

Esta parcela se localiza en la C/ Circunvalacion, nimero 25, en la Urbanizacion de “Can Furnet”, perteneciente al término municipal de Santa
Eularia des Riu (C.P: 07819)

Se adecuara a la normativa vigente en cuanto a parcela y fachada minima, condiciones de edificacion y de uso.

1.2 PROMOTORES:

El promotor del presente encargo es D. Alfred (.). Es el propietario-titular de todas las parcelas afectadas por el presente proyecto.
1.3 TECNICOS REDACTORES:

Robin Van den Driessche, arquitecto colegiado n® 605***, con NIF: *** y domicilio en la ***, Sant Jordi (C.P 07817). Con @mail: *** y
teléfono de contacto ***.

1.4 ESTADO ACTUAL: EMPLAZAMIENTO Y SITUACION ACTUAL

La finca objeto del proyecto se encuentra situada en la Urbanizacion Can Furnet, en la calle Circunvalacion 25, perteneciente al municipio de
Santa Eularia des Riu, isla de Ibiza.

Es una parcela clasificada como suelo urbano con anterioridad a las normas de 2012.

Se encuentra ubicada en Suelo Urbano, calificado por el planeamiento vigente como zona Unifamiliar Aislada U4, apta para edificar vivienda
unifamiliar aislada. Actualmente seglin Catastro tiene una referencia catastral con nimero 6624207CD6162S00011Q, que recoge y comparten
tres fincas registrales segun el Registro de la Propiedad. La finca objeto de este Estudio de Detalle es la parcela 25A (Finca 9267).

Tiene una superficie medida real de 1.738,82 m2 y una fachada de 61,98 m.

2. ESTUDIO SOBRE LA CONSTRUCCION DE DOS VIVIENDAS SOBRE UNA PARCELA
2 1 PARCELA

La parcela 25A (Finca 9267), objeto de este estudio de detalle, es accesible por la calle Circunvalacion 25, cuenta con 1.738,82 m2 y una
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longitud de fachada de 61,98 m. Supera por tanto el doble de los 800 m2 requeridos como parcela minima.

Ademas, seglin el punto c). del apartado del Anexo I de las NNUU en que se regulan las caracteristicas de la calificacion E-U4, faculta la
posibilidad de disponer varias viviendas en una unica parcela cumpliendo:

a. El indice de intensidad de uso fijado para la calificacion, es decir 1/800, por lo que el nimero maximo de viviendas que se podran
disponer sera el resultante de la division por 800 de la superficie de la parcela.

b. El resto de parametros fijados para la calificacion, de modo que la suma de las superficies edificadas y ocupadas de cada una de
las viviendas que se dispongan debera respetar, en relacion con la total superficie de la parcela los parametros de 0,50 m2t/m2 y 30
% maximo fijados, respectivamente. Cada una de las viviendas debera respetar las limitaciones de altura fijadas: B+1, 7 m.y 10 m.;
retranquearse de vias y resto de linderos de la parcela al menos los pardmetros minimos definidos: 5 m y 3 m respectivamente; y
separarse entre ellas al menos los 6 m fijados, pero la parcela continuara siendo una tinica parcela en la que, en todo caso, podran
definirse, en aplicacion de la normativa hipotecaria que no de la urbanistica, &mbitos de uso comun y de uso privativo.

ESTADO ACTUAL PARCELA 25: FINCA 9018
PARCELA 25B: FINCA 9268
| PARCELA 25A: FINCA 9267 I

LEYENDA

LIMITES PARCELA 254
] TRAMA DE PARCELA 264 OBJETO DE DIVISION HORIZONTAL
AN
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PARCELA CON CESION PARA INFRAESTRUCTURAS
URBANAS, RETRANQUEOS, Y DELIMITACION DE
ZONAS PARA UBICACION DE LAS VIVIENDAS "D" Y "E"

| PARCELA 25A ]
| /=~.Sup neta=1690.13m2/

——

AMBITOPARA—
___UBICACIONDE _—
) VIVIENDA D™

TR oo saivii

" AVINGUDA DE LA CIRCUMVALLACIO__———=<

T e

e—— ( /

LEYENDA

https://intranet.caib.es/eboibfront//eboibfront/pdf/es/2025/27/1184175

Imllmm TRAMA CESION PARA INFRAESTRUCTURAS URBANAS

i Se redacta al amparo de lo dispuesto en el art. 1.2.02.b de Desarrollo del Planeamiento/Estudios de Detalle, de las NNSS de Santa Eularia des
1 Riu, del art. 46 Estudios de Detalle, de la Ley de Urbanismo de las Islas Baleares.

Los instrumentos de planeamiento urbanisticos tienen vigencia indefinida y son susceptibles de suspension, modificacion, y revision.
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La Normativa Urbanistica de aplicacion sera:

- Las NNSS de Santa Eularia des Riu (BOIB n° 20 de 08/12/2012), y su Texto Consolidado del 23/08/2019
- Modificacion n® 3 de las NNSS (BOIB n° 99 de 12/08/2017), Nucleo de Can Fornet.
- Ordenanzas Reguladoras Can Fornet

3. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 5.1.03 Y JUSTIFICACION DE LA REORDENACION VOLUMETRICA

Al tratarse de un terreno con una pendiente entre el 20% y el 40%, segun las Normas Subsidiarias del término municipal de Santa Eularia des
Riu, en el articulo 5.1.03 sobre el “Cumplimiento de los parametros edificatorios”, en su apartado e, establece que:

[...] e).- Los terrenos senialados en los planos de ordenacion con pendiente superior a un 40 % seran inedificables y en aquellos
sefialados con pendiente superior a un 20 % solo se podra edificar una planta (B) de cuatro (4) metros de altura maxima,
pudiéndose en ambos casos definir con mayor precision los ambitos afectados mediante el oportuno topografico de detalle. A los
efectos de lo seiialado en el apartado 4.c anterior el desnivel en dicha planta podra ser de hasta un metro y cincuenta centimetros
(1,50), la altura debera cumplir el apartado 2 del articulo 6.2.02 y la ocupacion sefialada en las condiciones particulares de las
zonas podrd incrementarse hasta agotar la edificabilidad permitida en la zona hasta un maximo del 40 %.

Cuando, por las caracteristicas de los tejidos o por el grado de consolidacion de derechos, lo anterior no resulte posible, deberd
formularse un Estudio de detalle con la finalidad de minimizar el impacto de las edificaciones, que podra establecer a tal efecto
limitaciones de altura y volumen, ambitos de ubicacion impuesta para la concrecion de este ultimo, el abancalamiento de los
espacios libres de parcela y la obligatoria reforestacion de los mismos con restitucion del arbolado suprimido. [...]

Nos encontramos precisamente en el caso del segundo parrafo, donde el tejido urbano y edificatorio asentado en toda la urbanizacion de Can
Furnet es el de una tipologia edificatoria de dos plantas compacta con un 30% de ocupacion, donde su integracion en el paisaje y el terreno es
mucho mayor en comparacion con lo establecido en la normativa para terrenos con pendiente de entre 20% y 40%, donde aumentarian su
ocupacion al 40% en una sola planta, de altura maxima de 4m, y supondria una mayor presencia e impacto de elementos edificados
escalonados y extendidos en el terreno.

El presente Estudio de Detalle tiene, por tanto, como objeto, justificar las dos alturas del volumen de la vivienda con el fin de reducir su
impacto paisajistico al reducirse sensiblemente su ocupacién pasando del 40% al 30%, mejorar su adaptacion al terreno al reducirse
drésticamente los movimientos de tierra, minimizando igualmente el impacto sobre la vegetacion existente. En definitiva, se busca minimizar
su impacto en el paisaje urbano de Can Furnet.

La parcela 25A (Finca 9267)*,

[PARCELA 25A

Art. 152.2 de la Ley 12/2017 de Urbanismo de les llles Balears (BOIB ndm. 160 de 29/12/2017)

https://intranet.caib.es/eboibfront//eboibfront/pdf/es/2025/27/1184175

Planeamiento Vigente Municipal NN.SS Santa Eularia des Riu
Urbanizacion Can Fornet
Sobre parcela Plan Termritorial Insular PTI
[Retne Ias condiciones de solar seguin el Arl. 25 de la LUIB S|
NORMATIVA ESTUDIO DETALLE
LA 40% OCUPACION PB 30% OCUPACION PB+1
Clasificacién del Suelo URBANO URBANO
Calificacion SSud =S
Extensiva Unifamiliar Extensiva Unifamiliar
Parcela (*) Fahada/Fondo >20,00/20,00 >20,00/20,00
Parcela Minima > 800 m* > 800 m*
1690,13 m2 cumple 1690,13 m2 cumple
Ocupacion 40,00% 676,052 m2 30,00% 507,04 m2
Profundidad Edificable (-) (=)
3
Volumen Max. por edificio(m®) 1500,00 m* fSutodin
o 0,50 m*/m’s 0,50 m*t/m’s
el 845,07 m2 845,07 m2
Uso Residencial Residencial
Situacion del Edificio/Tipologia Unifamiliar Aislada Unifamiliar Aislada
Entre edificios 6,00 m 6,00 m
Separacitn Fachada 5,00 m 5,00 m
inderos Fondo 300m 3,00 m
Derecha 3,00 m 3,00 m
Izquierda 3,00 m 3,00 m
— Max. 4,00 m 7,00 m
j— Altura Total 443 m 7,00 +3,00 m
| ] Nam. Plantas PB PB+P1
1 Indice Intensidad Uso 1/800 1/800
N° aparcamientos privados 1 plaza/vivienda 1 plaza/vivienda

IAjardinamiento Minimo Parcela

50% sup no edificada

50% sup no edificada

(*) Observaciones

La parcela posee una superficie neta (habiendo ya descontado la cesion para acerado e infraestructuras urbanas) de 1.690,13m2, con una
geometria tal que permitiria la construccion de dos viviendas unifamiliares cumpliendo con el ratio de 1 vivienda por cada 800m2, y el resto
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de requisitos urbanisticos marcados por el planeamiento (ver documentacion grafica adjunta). En la parcela, una vez delimitados los
retranqueos, resultan dos zonas:

sl

- Vivienda D, sobre la que existe un proyecto basico de vivienda unifamiliar aislada, cumpliendo con las condiciones necesarias
urbanisticas del planeamiento vigente.
- Vivienda E, sobre la que existe un proyecto basico de vivienda unifamiliar aislada, cumpliendo con las condiciones necesarias
urbanisticas del planeamiento vigente.

VIVIENDA E -(25A2)
Propuesta de vivienda

VIVIENDA D - ( 25A1)
Propuesta de vivienda

\
o AN

N e wmscomon b ‘%D

QCUPACION:

VIVIENDA D:
-236.21m2

VIVIENDA E
-249,51m2

Si entendemos la unkiad de parcela el conjunto 25A (finca 9267), la
relacion seria:

236,21+248,51 /1.600,13 x 100=28,74% < 30% cumple respecto a la
parcela unidad,

ESPACIOS LIBRES (art 6.2.05 NNSS)

WIVIENDA D:

Parcela 845,07 menos sup ocupada 236.21 m2 =608.86m2

Superficie terrazas (incluida piscina)= 161.89 m2 +38.98m2 =201.87 m2
Superficie jardin (ibre)=228645 m2 + 170,33 m2=306,78 m2

VIVIENDA E:

Parcela 845,06 Menas Sup ocupada 249.51 m2 =565.55 m2
Superficie terrazas (incluida piscina) = 55.25 m2 +61.32 m2+7.45m2
=124.02 m2

Superficie jardin (libre)=471.34 m2

(396.78+471.34)/ (1.690,13 - 236 21 - 248.51 )x100= 72,06% libre>50%
cumple respecto a la parcela unidad

ledae
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La vivienda proyectada se desarrolla en tres niveles a diferentes cotas y escalonados entre ellos con el fin de adaptarse a la pendiente del
terreno en todos sus puntos, quedando sétano enterrado, planta baja semisoterrada a dos caras contra el terreno natural, y planta piso en el
ultimo nivel. (.)

Por otra parte, se ha realizado un estudio volumétrico comparativo de trabajar con un tinico nivel, y con dos niveles como platea el Estudio de
Detalle. Del resultado del mismo se puede deducir que el impacto visual es mayor en la que la ocupacién es del 40% con 4m de altura
maxima, dado que existe una mayor extension en terreno de edificacion, y en cualquier caso siempre se escalona la volumetria con la
pendiente, con lo que frontalmente siempre acabamos viendo una edificacién con mas de una planta.

El Estudio de Detalle concreta la ubicacion de la vivienda en la zona de menor pendiente e impacto, se abancalan los espacios libres de
parcela siguiendo la tradicion de los bancales de cultivo delimitados por muros de piedra seca, que en buena parte son los originales que se
integran en el proyecto, y se restituye el arbolado suprimido en la parte baja de la propiedad, sin intervenir en la parte alta donde se concentra
la mayor parte de la vegetacion, y se proyectan unas cubiertas vegetales que cosen el tejido verde del entorno dandole continuidad material y
visual al conjunto. Siendo este un Estudio de Detalle de reordenacion de voliimenes, este no altera el aprovechamiento, ni las alturas maximas
previstas, ni la densidad de poblaciéon correspondiente a los solares comprendidos en la misma calificacion EU-4, respetando en todo
momento las condiciones de ordenacion respecto de las propiedades vecinas.

SOLUCION ADOPTADA

A la vista de la complejidad y problemas derivados de aumentar la ocupacion de la vivienda del 30% (507 m2.) al 40% (676,05 m2.) tal como
contempla la normativa a cambio de reducir el nimero de planta de PB+1 a PB, se justifica la volumetria compacta, que responde a la
tipologia volumétrica de las viviendas de la urbanizacion de Can Furnet, y se ajusta a la totalidad de los parametros de la calificacion: E-U4.

Extensiva Unifamiliar-4 de aplicacion en el solar objeto del presente Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle se ajusta a las NNSS de Santa Eularia des Riu, y a la LUIB, cumpliendo con las mismas. De su comparacion se deduce
la adecuacion del proyecto a la ordenacion vigente.

Lo
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—

<

[o0]

—

o

Ny [PARCECAZEA

B [at. 143 2 e a Ly 120017 de Usbarmmo oo s les Baiears (DOIB sum. 160 oo S8 2001 1)

AN

8 Flareamaenio Vgente MuaraCspal NN S5 Santa Eulana des Ru

@ Urbanizacon Can Fornet

Qo Sctee parcela Plan Terntonal insular P11

5 RoUne ks condwones 0o solar sogun o Al 25 0o la LUID =]
% CONCEPTO NORMATIVA ESTUDIO DETALLE PROYECTO
g 40% OCUPACION PB 0% OCUPACION PB+1 30% OCUPACION PB+1
£ CISncanon ol Sueio URHANO URBANOD URBANO
h— E-U4 E-LkE E-Lk

_8 [Caliicecitn Extenssa Undfamilue Extersiva Undfamiar Extersva Undamdar
Q Parcels () F ahadaFondo >20,00:20,00 >20,00:20,00 >20,00:20,00

= Parcela Minma > §00 m’ > B0 m’ > 800 m’

5 1690,13 m2 cumple 1690,13 m2 cumple 169013 m2 cumple
= HOCLpRC0N 40.00% 616,052 m2 J0.00% 50704 ma 8. 74% 485 72 m2
.-g Profnddsd Edficabie (=) ) ()

@ Volumen Max polvdr'r.-a[m'} 1500,00 m" 1500.00 m NS m

n 0.50 m'tm’s 0,50 m¥m's 0.18 m'um’s
g Eddcabidad 845 0T m2 845 0T =2 666 12 m2

T Uso Rosdencal Rescenaal Rewcdencial

o Stuacon del EafcoTpologia Ursfarmidae Aslada Urifarrdae Aslada Ursfamilar Aslada
k) Enfre eddcos 6,00 m 6,00 m 600 m

c F achada 500 m 500 m S00m

S [owanatn  Fonso 300 m 3,00 m 3,00 m

c Dwrecha 300 m 300m 300 m

= Ipquierds 3.00 m 300 m 300 m

1) Max 4,00 m 7.00m 690 m

g |pan Total &3 m 7,00+ 300 m 785 m

< Num Pt P8 PB«P1 PP

indsct Intensadsd Uso 1/8600 1800 1800
N* aparcamenios prvados 1 plaza’vivenda 1 plaza‘vvenda 1 plaza‘vvenda
—— [Apwdnamiento Mirimo Parcela | 450% sup no edficada S0% sup no edficada 72.06%
ﬁ (") Ctservacones
T S en o 0 3100 Curplbenanio du ios reausion de Parcels o0 Susle Uters

=

Ver anexo planos.
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