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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
4825 Aprovacio definitiva de IEstudi de Detall per a l'ordenacio de volums edificables a la parcel-la

situada al C/Circumval-lacio, num. 25, parcel-la B , Can Furnet, Jesus

Per la present, als efectes del que estableix I'article 65 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les Illes Balears, s'anuncia que
el Ple de 1'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessio ordinaria celebrada el dia 27 de marg de 2025, ha aprovat definitivament I'Estudi de
Detall per a l'ordenacié de volums edificables a la parcel-la situada al C/Circumval-lacid, nim. 25, parcel-la B , Can Furnet, Jesus, sent els
acords adoptats els segiients:

PRIMER.- Aprovar definitivament I'Estudi de Detall amb RGE202299900021022 de 23.12.2022, redactat per 1'arquitecte Robin
Van den Driessche, l'objecte del qual és 1'ordenacié de volums edificables a la parcel-la situada al ¢/ Circumval-laci6 nim. 25,
parcel-la B, Can Furnet, Jesus.

SEGON.- Publicar el present acord juntament amb el contingut normatiu de 1'Estudi de Detall al Butlleti Oficial de les Illes Balears i
el seu contingut integre en la seu electronica municipal a l'efecte del seu coneixement general.

TERCER.- Notificar el present acord als propietaris i altres interessats directament afectats per 1'Estudi de Detall.

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 a la seua constancia i registre.”

Contra el present acord, que posa fi a la via administrativa, podra interposar-se recurs contencios administratiu davant la Sala Contenciosa
Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears amb seu a Palma de Mallorca, en el termini de dos mesos a comptar des
de l'endema de la present publicacid, de conformitat amb I'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdiccié contenciosa
administrativa.

En aplicacio dels articles 70.2 i 70.ter de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les Bases de Régim Local, i als efectes de 1'establert a
l'article 65.1 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre , d'Urbanisme de les Illes Balears, es procedeix a la publicacié del contingut normatiu.

Santa Eularia des Riu, signat digitalment (25 d'abril de 2025)

L'alcaldessa
M? Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL 1. PARCEL-LA 25-B (finca 9268)
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1. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.1. ENCARREC I OBJECTE DE L'ESTUDI DE DETALL:

El proposit de I'Estudi de Detall és, en primer lloc, justificar la implantacié de dos habitatges unifamiliars aillats a la parcel-la 25B (finca
9268). Per a aixo, s'estableixen les caracteristiques de la parcel-la i dels dos habitatges que es pretén realitzar i es justifica la compatibilitat
d'aquestes caracteristiques amb 1'estipulat en la normativa urbanistica. Aquestes caracteristiques s'expressessin de dos modes:

- Quantitatiu, a I'hora d'expressar els diferents parametres urbanistics que definiran la parcel-la.
- Grafic, a I'hora d'expressar reculades i alineaments, ocupacio, edificabilitat, altures, volumetria, etc.

En segon lloc, aquest Estudi de Detall té la finalitat de proposar la reordenaci6 dels volums per a minimitzar l'impacte de les edificacions en
la parcel-la, en compliment de I'art. 5.1.03.e, on es justifica la implantaci6é d'un volum desenvolupat en dues altures, amb la finalitat de reduir
el seu impacte paisatgistic, passant d'una ocupacio inicial del 40% al 30%, millorant la seva adaptacio al terreny en reduir-se drasticament els
moviments de terra, minimitzant igualment l'impacte sobre la vegetacid existent. En definitiva, es busca minimitzar el seu impacte en el
paisatge urba de Can Fornet.

Es justifica que la intervencid proposada pel projecte esta d'acord amb I'entorn més immediat, i amb 1'esperit general de I'ordenacié que el
planejament vol aconseguir. El present estudi analitza la proposta de construccié de dos habitatges unifamiliars que no trencaran amb
I'narmonia del paisatge i conservaran les visuals principals existents. Cap de les zones sobre les quals s'actua estan situades en un entorn que
es pugui considerar-se d'especial interés artistic, historic, arqueologic o paisatgistic.

Conjuntament a I'Estudi de Detall es presenta el corresponent “Projecte de Dotacio d'Infraestructures”, on s'especifiquen les infraestructures
necessaries per a obtenir la condici6 de solar segons 1'art. 22 de la LUIB.

Tots els solars urbans resultants confronten amb espai public (carrer Circumval-lacid). Les cessions de terrenys exigides pel planejament per
a espais publics, amb vista a regularitzar alineacions i a completar la xarxa viaria, s'especifiquen graficament en la documentacié adjunta.

Aquesta parcel-la es localitza al C/ Circumval-lacid, nimero 25, a la Urbanitzacié de Can Fornet, pertanyent al terme municipal de Santa
Eularia des Riu (CP: 07819)

S'adequara a la normativa vigent quant a parcel-la i fagana minima, condicions d'edificacié i d'us.
1.2. PROMOTORS:

El promotor del present encarrec és D. Alfred Ignatius Franciscus Bunker, de nacionalitat holandesa, amb n°® de Passaport ****RK1D i
domicili a *** Amsterdam Nood-Holland, Holanda. Amb @mail: *** i teléfon de contacte ***.

D. Alfred Ignatius Franciscus Bunker és el propietari-titular de totes les parcel-les afectades pel present projecte.
1.3 TECNICS REDACTORS:

Robin Van den Driessche, arquitecte col-legiat nim. ***621, amb NIF: ****0174* i domicili a la ***, Sant Jordi (CP 07817). Amb @mail
**%* | telefon de contacte ***.

1.1. ESTAT ACTUAL: EMPLACAMENT I SITUACIO ACTUAL

La finca objecte del projecte esta situada a la Urbanitzacié Can Fornet, al carrer Circumval-laci6 25, pertanyent al municipi de Santa Eularia
des Riu, illa d'Eivissa.

Es una parcel-la classificada com a sol urba amb anterioritat a les normes de 2012.

Es troba ubicada en Sol Urba, qualificat pel planejament vigent com a zona Unifamiliar Aillada U4, apta per a edificar habitatge unifamiliar
aillat. Actualment segons Cadastre té una referéncia cadastral amb numero 6624207CD6162S00011Q, que recull i comparteixen tres finques
registrals segons el Registre de la Propietat. La finca objecte d'aquest Estudi de Detall és la parcel-la 25B (Finca 9268).

T¢ una superficie mesurada real de 1.994,91 m2 i una fagana de 101.97 m.

Per a obtenir la condici6 de solar és requisit indispensable la cessio de sol per a condicionament urba amb els serveis urbanistics basics
recollits en els articles nim. 22 i num. 25 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears (encintat de voreres,
roveiment d'aigua, subministrament d'energia eléctrica, enllumenat public, i sanejament de les aigiies residuals).

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233
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Es presenta de manera conjunta un “Projecte de Dotaci6 d'Infraestructures”.
2. ESTUDI SOBRE LA CONSTRUCCIO DE DOS HABITATGES SOBRE UNA PARCEL-LA
2.1 PARCEL-LA

La parcel-la 25B (Finca 9268), objecte d'aquest estudi de detall, és accessible pel carrer Circumval-lacié 25, compta amb 1.994,91 m2 i una
longitud de fagana de 101,97 m. Supera per tant el doble dels 800 m2 requerits com a parcel-la minima.

A més, segons el punt c). de I'apartat de I'Annex I de les NU en qué es regulen les caracteristiques de la qualificacio E-U4, faculta la
possibilitat de disposar diversos habitatges en una tnica parcel-la complint:

a) L'index d'intensitat d'is fixat per a la qualificacio, és a dir, 1/800, per la qual cosa el nombre maxim d'habitatges que es podran
disposar sera el resultant de la divisio per 800 de la superficie de la parcel-la.

b) La resta de parametres fixats per a la qualificacid, de manera que la suma de les superficies edificades i ocupades de cadascun dels
habitatges que es disposin haura de respectar, en relacié amb la total superficie de la parcel-la els parametres de 0,50 m2t/m2 i 30 %
maxim fixats, respectivament. Cadascuna dels habitatges haura de respectar les limitacions d'altura fixades: B+1, 7 m. i 10 m.;
recular-se de vies i resta de limits de la parcel-la almenys els parametres minims definits: 5 m i 3 m respectivament; i separar-se entre
elles almenys els 6 m fixats, pero la parcel-la continuara sent una inica parcel-la en la qual, en tot cas, podran definir-se, en aplicacio
de la normativa hipotecaria que no de la urbanistica, ambits d'is comu i d'us privatiu.

Es redacta a 'empara del que disposa l'art. 1.2.02.b de Desenvolupament del Planejament/Estudis de Detall, de les NS de Santa Eularia des
Riu, de l'art. 46 Estudis de Detall, de la Llei d'Urbanisme de les Illes Balears.

Els instruments de planejament urbanistics tenen vigéncia indefinida i son susceptibles de suspensid, modificacio i revisio.
La Normativa Urbanistica aplicable sera:

- Les NS de Santa Eularia des Riu (BOIB niim. 20 de 08/12/2012), i el seu Text Consolidat del 23/08/2019
- Modificacié num. 3 de les NS (BOIB num. 99 de 12/08/2017), Nucli de Can Fornet.
- Ordenances Reguladores Can Fornet

3. COMPLIMENT DE L'ARTICLE 5.1.03 I JUSTIFICACIO DE LA REORDENACIO VOLUMETRICA

En tractar-se d'un terreny amb un pendent entre el 20% i el 40%, segons les Normes Subsidiaries del terme municipal de Santa Eularia des
Riu, en l'article 5.1.03 sobre el “Compliment dels parametres edificatoris”, en 'apartat e, estableix que:

[...] e).- Els terrenys assenyalats en els planols d'ordenacié amb pendent superior a un 40 % seran inedificables i en aquells assenyalats amb
pendent superior a un 20% només es podra edificar una planta (B) de quatre (4) metres d'altura maxima, podent-se en tots dos casos definir
amb major precisio els ambits afectats mitjangant 1'oportu topografic de detall. A I'efecte de 'assenyalat en 1'apartat 4.c anterior, el desnivell
en aquesta planta podra ser de fins a un metre i cinquanta centimetres (1,50), l'altura haura de complir l'apartat 2 de l'article 6.2.02 i
'ocupacio assenyalada en les condicions particulars de les zones podra incrementar-se fins a esgotar 1'edificabilitat permesa en la zona fins a
un maxim del 40%.

Quan, per les caracteristiques dels teixits o pel grau de consolidacié de drets, l'anterior no resulti possible, haura de formular-se un Estudi de
detall amb la finalitat de minimitzar I'impacte de les edificacions, que podra establir a aquest efecte limitacions d'altura i volum, ambits
d'ubicacid imposada per a la concrecid d'aquest ultim, 1'abancalament dels espais lliures de parcel-la i I'obligatoria reforestacié dels mateixos
amb restitucio de l'arbratge suprimit. [...]

Ens trobem precisament en el cas del segon paragraf, on el teixit urba i edificatori assentat en tota la urbanitzacié de Can Fornet és el d'una
tipologia edificatoria de dues plantes compacta amb un 30% d'ocupacio, on la seva integraci6 en el paisatge i el terreny és molt més gran en
comparacié amb el que s'estableix en la normativa per a terrenys amb pendent d'entre 20% 1 40%, on augmentarien la seva ocupacio al 40%
en una sola planta, d'altura maxima de 4m, i suposaria una major preséncia i impacte d'elements edificats escalonats i estesos en el terreny.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/58/1189724

El present Estudi de Detall té, per tant, com a objecte, justificar les dues altures del volum de I'habitatge amb la finalitat de reduir el seu

=——impacte paisatgistic en reduir-se sensiblement la seva ocupacio passant del 40% al 30%, millorar la seva adaptaci6 al terreny en reduir-se
7 drasticament els moviments de terra, minimitzant igualment l'impacte sobre la vegetacid existent. En definitiva, es busca minimitzar el seu
ﬁimpacte al paisatge urba de Can Fornet.

La parcel-la 25B (Finca 9268)

B

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233



https://www.caib.es/eboibfront/

BOIB i 58
8 de maig de 2025

Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 119 - Sec. I. - Pag. 23705

PARCEL-LA 25B
Art. 152.2 de la Llei 12/2017 d'Urbanisme de les Illes Balears (BOIB num. 160 de 29/12/2017)
. NS Santa Eularia des Riu
Municipal o
Planejament Vigent Urbanitzacié Can Fornet
Sobre parcel-la Pla Territorial Insular PTI
Reuneix les condicions de solar segons I'Art. 25 de la LUIB SI
NORMATIVA ESTUDI DETALLE
CONCEPTE i .
40% OCUPACIO PB 30% OCUPACIO PB+1
Classificacio del Sol URBA URBA
. . E-U4 E-U4
Qualificacio . R . i
Extensiva Unifamiliar Extensiva Unifamiliar
>20,00/20,00 >20,00/20,00
Parcel-la (*) Fatxada/Fondo
. >800 m2 >800m2
Parcel-la minima . .
1894,23 m2 compleix 1894,23 m2 compleix
Ocupacio 40,00% 758m2 30,00 % 568,27 m2
Profunditat Edificable ) )
Volum Max. per edifici (m3) 1500,00 m3 1500,00 m3
0,50 m2t/m2s 0,50 m2t/m2s
Edificabilitat
947,12m2 947,12 m2
Us Residencial Residencial
Situacio de 1'Edifici/Tipologia Unifamiliar Aillada Unifamiliar Aillada
Entre edificis 6,00 m 6,00 m
Separacid fatxada 5,00 m 5,00 m
Limits Fons 3,00 m 3,00 m
Dreta 3,00 m 3,00 m
Esquerra 3,00 m 3,00 m
Max 4,00 m 7,00 M
Altura Total 4+3m 7,00 + 3,00 M
Num. Plantes PB PB+P1
index Intensitat Us 1/800 1/800
N° aparcaments privats 1 plaga/habitatge 1 plaga/habitatge
Enjardinament Minim Parcel-la 50% sup no edificada 50% sup no edificada
(*) Observacions

La parcel-la posseeix una superficie neta (havent ja descomptat la cessio per a vorejat i infraestructures urbanes) de 1.894,23 m2, amb una
geometria tal que permetria la construccié de dos habitatges unifamiliars complint amb el ratio d'l habitatge per cada 800m2, i la resta de
requisits urbanistics marcats pel planejament (veure documentacié grafica adjunta). En la parcel-la, una vegada delimitades les reculades,
resulten dues zones:

- Habitatge B, sobre el qual no existeix actualment un projecte basic d'habitatge unifamiliar aillat, perd es mantenen les condicions
necessaries urbanistiques del planejament vigent per a en un futur poder ubicar-lo.

- Habitatge C, sobre la qual existeix un projecte basic d'habitatge unifamiliar aillat, complint amb les condicions necessaries
urbanistiques del planejament vigent.

Com es pot observar, totes dues zones son molt similars, a més de les caracteristiques fisiques (pendents de terreny, ubicacio, etc.). A peticid
del promotor, es reserva la part proporcional de parametres urbanistics d'edificabilitat i ocupaci6 a la quota de participacioé de cada zona, de
manera que es poguessin edificar dos habitatges unifamiliars similars en la parcel-la, mantenint 'nomogeneitat del conjunt urba. No obstant
aix0, sempre es reflectird en la fitxa urbanistica el sumatori total del projectat, entenent sempre que la parcel-la inica constitueix 1'ambit
ordenat.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/58/1189724

L] pendent natural del terreny, en la zona on s'emplaca l'habitatge, supera el 20% del pendent, sense superar en cap cas el 40%. L'habitatge
: Lprojectat contempla planta baixa i pis, per aix0 en compliment de l'art. 5.1.03.¢ es tramita aquest Estudi de Detall on es pot comprovar que
; Adl'impacte en cap cas no és major amb aquesta solucid, en reduir-se 1'ocupacié en 189,42 m2 (de 758m2 que suposaria el 40%, a 568,27m2 que
%ﬂ%seria el 30%) en concentrar-se aquesta en altura. Apuntar igualment que en terrenys amb aquest fort pendent, reduir I'ocupaci6 significa
reduir drasticament 'afectacio al terreny natural, donat tot el seguit de desmunts i terraplens necessaris per a integrar les edificacions en el

IE=E
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terreny. Igualment, es respecten les determinacions del planejament quant als parametres urbanistics que fixen les NS per a la zona, sense
ocasionar perjudicis a les propietats veines o confrontants, amb la solucidé projectada. Indicar que els espais lliures de la parcel-la
s'abancalaran, i es restituira l'arbratge suprimit, mantenint tot el que no es vegi afectat per la construccio de 'habitatge.

©)

Igualment, el present Estudi de Detall determina una volumetria especifica, amb clars avantatges per a la integracié paisatgistica de
I'habitatge, d'acord amb les caracteristiques tipologiques generals de la zona, solucionant les disfuncions que de I'aplicaci6 de la normativa
general es derivaven, tal com contempla l'art. 5.1.08 de reordenacio de volums de les NS.

©
SOLUCIO ADOPTADA

A la vista de la complexitat i problemes derivats d'augmentar 'ocupacié de 1'habitatge del 30% (568,27m2) al 40% (758 m2) tal com
contempla la normativa a canvi de reduir el nombre de planta de PB+1 a PB, es justifica la volumetria compacta, que respon a la tipologia
volumeétrica dels habitatges de parametres de la qualificacio: E-U4 Extensiva Unifamiliar-4 d'aplicaci6 en el solar objecte del present Estudi
de Detall.

L'Estudi de Detall s'ajusta a les NS de Santa Eularia des Riu, i a la LUIB, complint amb aquestes. De la seva comparacio es dedueix
I'adequacio del projecte a I'ordenaci6 vigent.

PARCEL-LA 25B

Art. 152.2 de la Llei 12/2017 d'Urbanisme de les Illes Balears (BOIB nam. 160 de 29/12/2017)

Planejament Vigent

Municipal

NS Santa Eularia des Riu

Urbanitzacié Can Fornet

Sobre parcel-la

Pla Territorial Insular PTI

Reuneix les condicions de solar segons I'Art. 25 de la LUIB

CONCEPTE NORMATIVA ESTUDI DETALLE PROJECTE
40% OCUPACIO PB 30% OCUPACIO PB+1 30% OCUPACIO PB+1
Classificaci6 del Sol URBA URBA URBA
< o E-U4 E-U4 E-U4
N |Qualificacio . I . N . o
g Extensiva Unifamiliar Extensiva Unifamiliar Extensiva Unifamiliar
°F°| >20,00/20,00 >20,00/20,00 >20,00/20,00
- Parcel-la (*) fatxada/Fondo
~ . >800 m2 >800 m2 >800 m2
© Parcel-la minima ) ) )
o 1894,23 m2 compleix 1894,23 m2 compleix 1894,23 m2 compleix
Yo}
8 Ocupacio 40,00% 758 m2 30,00% 568,269m2 15,51% 293,82 m2
rofunditat Edificable . . .
% Profunditat Edificabl
O
% Volum Max. per edifici (m3) 1500,00 m3 1500,00 m3 1125,10 m3
=~ o 0,50 m2t/m2s 0,50 m2t/m2s 0,18 m2t/m2s
— |Edificabilitat
o 947,12 m2 947,12 m2 340,30 m2
p—
= 3
% Us Residencial Residencial Residencial
% Situacio de I'Edifici/Tipologia Unifamiliar Aillada Unifamiliar Aillada Unifamiliar Aillada
2 Entre edificis 6,00 m 6,00 m 6,00 m
o . Facana 5,00 m 5,00 m 5,00 m
'S Separacio
o . Fondo 3,00 m 3,00 m 3,00 m
- Limits
Dreta 3,00 m 3,00 m 3,00 m
Esquerra 3,00 m 3,00 m 3,00 m
-~
~
g Max. 4,00 m 7,00 m 6,55 m
E Altura Total 443 m 7,00 + 3,00 m 7,40 m
Num. Plantes PB PB+P1 PB+P1
fndex Intensitat d'Us 1/800 1/800 1/800

N* aparcaments privats

1 plaga/habitatge
50% sup no edificada

1 plaga/habitatge
50% sup no edificada

1 plaga/habitatge
89,08% sup no edificada

m Enjardinament Minim Parcel-la

ﬁ (*) Observacions - NS en el seu art. 5.1.02: Compliment dels requisits de Parcel-la en Sol Urba

L
Veure annex planols.

=
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PARCELA CON CESION PARA INFRAESTRUCTURAS
URBANAS, RETRANQUEOS, Y DELIMITACION DE
ZONAS PARA UBICACION DE LAS VIVIENDAS "B" Y "C"

PARCELA 25B: FINCA 9268
PARCELA 25A: FINCA 9267
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