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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
6977 Aprovacio definitiva de I’Estudi de Detall per a l'adaptacio i reajustament d'alienacions, parcel-lacio i

reordenacio dels volums en la parcel-la situada en la C/Geranis 16, C/Clavells, num. 30-40 i
C/Begonies, num. 10-12, Siesta, Santa Eularia des Riu

Per la present, als efectes del que estableix 'article 65 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears, s'anuncia que
el Ple de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessi6 ordinaria celebrada el dia 29 de maig de 2025, ha aprovat definitivament 'Estudi de
Detall per a I'adaptacio i reajustament d'alienacions, parcel-lacio i reordenacio dels volums en la parcel-la situada en el ¢/Geranis 16,
c/Clavells, nim. 30-40 i ¢/Begonies, num. 10-12, Siesta, Santa Eularia des Riu, sent els acords adoptats els segiients:

PRIMER.- Aprovar definitivament I'Estudi de Detall amb RGE202499900002137 de data 07.02.2024, redactat per l'arquitecte Josep Ramoén
Vidal-Abarca Armengol, per a 'ADAPTACIO I REAJUSTAMENT D'ALINEACIONS, PARCEL-LACIO I REORDENACIO DELS
VOLUMS EN LA PARCEL-LA que constitueix el seu ambit situada en ¢/ Geranis 16, Cl Clavells 38-40 i Carrer Begonies 10-12, a fi de
concretar la creacié de 9 parcel-les i definir, en una d'elles, 1'ordenacié dels volums edificatoris destinats a 4 habitatges, amb definicié d'un
vial interior per a accés a tres de les parcel-les projectades, promogut per 5000 Lands Eivissa S.L.

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

TERCER.- Remetre un exemplar diligenciat de I'Estudi de Detall a I'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 l'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdicci6 contenciosa
administrativa.

En aplicaci6 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 (17 de juny de 2025)

L'alcaldessa
M?* Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL PER A LA REPARCEL-LACIO I ORDENACIO DE VOLUMS, D'UNA AGRUPACIO DE SOLARS
SITUATS A LA URBANITZACIO SIESTA DE SANTA EULARIA DES RIU.

CARRER GERANIS - CARRER BEGONIES — CARRER CLAVELLS SANTA EULARIA DES RIU.
Desembre 2023
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1. DADES GENERALS: AGENTS DEL PROJECTE
1.1 PROMOTOR

El present Estudi de detall és promogut per la societat 5.000 LANDS IBIZA SL, amb CIF ***2765** i domicili social al Carrer ***, CP
07840, del municipi de Santa Eularia des Riu, a l'illa d'Eivissa (Illes Balears).

El representant de la societat esmentada €s el senyor Alberto ***, amb NIF ***5189** { domicili a efectes de notificacions al carrer ***, CP
07840, del municipi de Santa Eularia des Riu, a 1'illa d'Eivissa (Illes Balears).

1.2 ARQUITECTE REDACTOR

Aquest projecte d'Estudi de detall ha estat redactat per Josep-Ramon Vidal-Abarca Armengol, col-legiat al Col-legi d'Arquitectes de
Catalunya amb el numero 01895/0 i al Col-legi oficial de les Illes Balears ***883 i domicili, a efectes de notificacié al Carrer *** | 08011,
Barcelona i NIF**,

2. OBJECTE DE L'ESTUDI DE DETALL

El present estudi de detall es redacta amb 1'objectiu de crear un instrument per concretar la creacio de les noves parcel-les i ordenaci6 dels
volums edificatoris, de conformitat amb allo previst a les NS, a la parcel-la resultant classificada com a E-U4 EXTENSIVA UNIFAMILIAR.

El present estudi de detall respecta en tot cas les determinacions del planejament quant a altures maximes, aprofitament i usos, sense
ocasionar prejudici ni alterar les condicions d'ordenacié dels predis limitrofs.

3. MEMORIA DESCRIPTIVA
3.1 AMBIT D'ACTUACIO

L'ambit d'actuacio del present estudi de detall es correspon amb 5 parcel-les amb les seglients referéncies cadastrals, que seguidament
s'especificaran, ubicades a la urbanitzaci6 Siesta del terme municipal de Santa Eularia des Riu (Eivissa), delimitades pels carrers Geranis,
Begonies i Clavells.
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Aixi doncs, segons el planejament vigent, la parcel-la total objecte d'aquest estudi de detall, segons cadastre, consta de 11.076 m 2

Segons els planols de les NS de l'ajuntament de Santa Eulalia del Riu, i segons 1'aprovacio definitiva de la modificaci6 puntual num. 16 de les
NS, al carrer dels Geranis esta prevista una nova alineacio dels limits de la parcel-la. Amb una superficie de 443,73 m2 que s'haura de cedir a

I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, resultant finalment una parcel-la de 10.633,13m2 -
Tal com es pot apreciar a I'aixecament topografic adjunt a la documentacio6 grafica ( planol A02), la parcel-la resultant t¢ un desnivell d'uns

4m en el sentit nord-sud, i d'uns 9m, per la qual cosa a la proposta de reparcel-lacio s'ha tingut en compte 1'adaptacio de les parcel-les al
desnivell del terreny.

Registrament, la totalitat de la parcel-la, esta formada per dues parcel-les, propietat de 5000 LANDS IBIZA SL, i Bella Veau SL segons es
descriu a continuacio:

FINCA 18278: Porci6 de terra procedent de la finca “El Ters de les Figueres i part del Trespal ”, situada a la parroquia i terme de Santa
Eularia des Riu.

Té una superficie de 6.500m2. Confronta pel Nord amb cami, Sud, en dues linies una recta de 14m, amb parcel-la de Francis Germa i la resta
amb parcel-la de la procedéncia. Oest: carrer.

Referéncia cadastral: 2352006CD7125S001SW

FINCA 38694: Parcel-la de terra amb un xalet d'una planta, a la urbanitzacié Panorama o Siesta, procedent de la hisenda anomenada El Ters
de les Figueres i part del Trespol , i de la finca Can Fita.

Té una superficie de 5.740 m2. Confronta pel Nord, en part amb la finca de la Sinia, en part parcel-la A i B, i el Sr. Hages. Sud, en part amb

parcel-la de Siesta Turistica SA, en part de Loscos Piqueras SA i Don Jos¢ Garcia Hortal. Est, carrer els Clavells. Oest, parcel-la de I'entitat

s

H-Sieste Turistica SA, i el Sr. Oberneder .

RReferéncia cadastral: 2352006CD7125S001UW

Referéncia cadastral: 2352006CD7125S0011W

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233
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3.2 PLANEJAMENT VIGENT
Normativa urbanistica aplicable.

Son d'aplicaci6 a la parcel-la de referéncia les determinacions del Pla Territorial Insular d'Eivissa, aixi com les Normes Subsidiaries de
Planejament, i en concret 'aprovacié definitiva de la modificacié puntual n 10 de les NS, aprovada al BOIB n 89, de data 21 de maig de
2020.

La parcel-la objecte del present projecte es troba ubicada dins d'una Area de desenvolupament urba, en estar el terreny classificat pels
instruments de planejament general vigents (N.S. de Santa Eularia des Riu) com a sol urba, i qualificada com a Zona Extensiva Residencial
Unifamiliar, subzona 4, EU-4 .

El present estudi de detall respecta en tot cas les determinacions del planejament quant a aprofitament, altures maximes, densitat poblacional i
usos, sense ocasionar prejudici ni alterar les condicions d'ordenacié dels predis adjacents. No s'alteren les condicions d'ordenacio vigents.

Li son aplicables els parametres de la clau urbanistica EU-4, que a continuaci6 es reprodueixen:

ANNEX I
NORMES DE ZONIFICACIO, PARCEL-LACIO, EDIFICACIO 1 US EN SOL URBA EXTENSIVA UNIFAMILIAR 4 (E-U4)

a).- Superficie i dimensions minimes de la parcel-la.

Parcel-la minima (m2): 800
Fagana/ fons(m): 20/20

b)- Parametres d'edificacio.

Ocupaci6é maxima (%): 30

Edificabilitat maxima (m2/m2): 0,5

Volum maxim per edifici (m3): 1.500

Altura maxima (m): 7

Altura total (m): 3 sobre I'altura maxima.

Nombre maxim de plantes: B+1P

Separaci6 minima a vies i ELP (m): 5

Separaci6é minima a fites (m): 3

Separaci6é minima entre edificis (m): 6

Nombre d'aparcaments privats: Segons l'article 5.8.03

¢).- Index d'intensitat d'us residencial (habitatges/m2 solar segons l'article 5.1.07): 1/800 i 1/parcel-la. S'admet, amb un estudi de detall previ
de volums i justificatiu de la implantacio al terreny, disposar diversos habitatges en una tnica parcel-la complint, a més de I'index d'intensitat
d'as d'1/800 la totalitat de la resta de parametres de la qualificacio.

Ordenances particulars de la Zona Extensiva Residencial (E)
Article 2.3.04
CONDICIONS PER PODER EDIFICAR EN SOL URBA

El sol urba, a més de les limitacions especifiques que li imposin aquestes N.S. i el planejament que les desenvolupi, estara subjecte a la
condicid de no poder ser edificat fins que la parcel-la respectiva mereixi la qualificacio de solar, excepte quan s'asseguri l'execucié simultania
de la urbanitzacio i de 'edificaci6 per mitja de les garanties i les previsions establertes als articles 39.1, 40.1, 40.3 1 41 del Reglament de
gestio urbanistica per a cada cas i en les presents normes urbanistiques.

Tindran la consideracio de solar, d'acord amb la Llei 4/2008, de 14 de maig, requisit indispensable per obtenir llicéncia d'edificacio, els
terrenys classificats com a sol urba que siguin aptes per a l'edificacid segons la seva qualificacid urbanistica i que compleixin els requisits

seglients:

e

a).- Estar urbanitzats d'acord amb les determinacions establertes pel planejament urbanistic 1 que disposin, com a minim, dels serveis
basics segiients:

Xarxa viaria amb un nivell de consolidacio suficient per permetre la connectivitat amb la trama viaria basica municipal.
Xarxes d'abastament d'aigua i de sanejament.
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Subministrament d'energia eléctrica.
Aquests serveis urbanistics basics han de tenir les caracteristiques adequades per a 1is previst en el planejament urbanistic.

b).- Tenir assenyalades alineacions i rasants.

¢).- Ser susceptibles de llicencia d'edificacié immediata perque no estan inclosos en un sector subjecte a un pla especial de millora
urbana, ni en un poligon d'actuaci6 urbanistica, pendents de desenvolupament.

d).- Per edificar-los, no tenen que cedir terrenys per destinar-los a carrers o a vies als efectes de regularitzar alineacions o a completar
la xarxa viaria.

2.- Quan no hi hagi vial davant de la parcel-la s'admetra 1'accés des d'un vial de vianants, una zona publica d'aparcaments, un espai lliure
public o un espai lliure privat obert a vial.

Ser d'aglomerat o reg asfaltic, formigd de ciment Portland, lloses, llambordes o maons o el que 1'Ajuntament pugui estimar segons el cas.
Tant el ferm com la base d'esplanacio tindran prou capacitat mecanica per resistir el pas de vehicles.

Article 6.3.03
ORDENANCES PARTICULARS DE LA ZONA EXTENSIVA RESIDENCIAL (E)

4.2.- Zona extensiva unifamiliar (EU).

4.2.1.- Us caracteristic: Us residencial (R), (RT):
a).- Habitatge unifamiliar. Situacions 114
Usos permesos:
Us de serveis (S):

a).- Comercial. Situacions 2 i 3. Unicament annex a I'is caracteristic
b).- Administratiu privat. Situacions 1, 2 i 3. Unicament annex al Us caracteristic

Us d'equipaments (EQ)

a ).- Soci-cultural . Situacions 1,2,314

b).- Docent. Situacions 1, 2,314

¢).- Assistencial. Situacions 1,2,3 14

d).- Sanitari. Situacions 2, 314

e).- Administratiu i institucional. Situacions 1,2, 314
f).- Esportiu. Situacions 1,2, 3,415

g).- Recreatiu. Situacions 2, 3 i 4. Unicament I'as detallat:

3.3 INICIATIVA I ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

El present estudi de detall és promogut per la societat 5.000 LANDS IBIZA SL, amb CIF B-5726*** i domicili social al Carrer Salvador
Camacho, nim. 9, CP 07840, del municipi de Santa Eularia des Riu, a l'illa d'Eivissa (Illes Balears).

El representant d'aquesta societat és el senyor Alberto *** amb NIF ****1898* i domicili a efectes de notificacions al carrer, CP 07840, del
municipi de Santa Eularia des Riu, a l'illa d'Eivissa (Illes Balears).

La societat 5.000 LANDS IBIZA SL és titular de drets sobre les segiients finques situades a Santa Eularia des Riu, Eivissa (Illes Balears).
4. MEMORIA JUSTIFICATIVA
4.1 JUSTIFICACIO DE LA SOLUCIO ADOPTADA I CONVENIENCIA

L'Estudi de Detall és l'instrument mitjangant el qual es poden completar o adoptar les determinacions relatives a alineacions, rasants o
ordenacm de volums del planejament general i dels plans parcials i especials.

La proposta presentada en aquest estudi de detall contempla una distribucié parcel-laria, que en primer lloc doti a totes les parcel-les d'una
superficie major a 800 m2, i mides de fagana superiors a 20m, i de fons superiors també a 20m. Adaptant les parcel-les al desnivell del

I | E%%%%m ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/79/1194028
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terreny. En sentit nord-sud, hi ha una diferéncia de cotes de 4m, entre el carrer Geranis i el Carrer Begonies En sentit est-oest, hi ha una
diferéncia de 8m, entre el carrer Geranis i el Carrer Clavells.

Del total de les 9 parcel-les, 3 tenen accés des del carrer Geranis, ( A,B ,C), 4 des del Carrer Begonies, ( D,E , F,G ). i les parcel-les H1i L, hi
tenen accés des del carrer Clavells.

La parcel-la G, que conté un accés des del Carrer Begonies; ha d'adaptar el desnivell existent entre aquest accés de parcel‘la, i els limits de
parcel-la que comparteix amb les parcel-les H i 1. Es generen 4 diferents terrasses a diferent cota (+40,00/+37,50/+36,00/+35,00) en aquesta
parcel-la per a I'adaptacid topografica.

Aixi mateix, es planteja la possibilitat d'edificar a la parcel-la ”G ”, 4 volums d'habitatge. Aplicant la norma que conté l'apartat “c” de la
regulaci6 especifica de la qualificacié dEXTENSIVA UNIFAMILIAR 4 (EU-4), incorporant-hi un accés habitatges.

Segons aquest apartat, ens €s permesa la implantacié de diversos habitatges en una tnica parcel-la complint a més de I'index d'intensitat d'us
1/800 m2 (establert a l'article 5.1.03), la totalitat de parametres de la qualificacio.

Es planteja aixi, un conjunt de previsio de 4 volums d'habitatge a aquesta parcel-la (G), juntament amb una previsié d'accés a aquests
habitatges. Aquesta previsio implantara les edificacions complint amb tots els parametres establerts a la norma urbanistica EU-4.

Es detallara més els volums d'habitatge en un projecte basic posterior.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/79/1194028
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4.2 JUSTIFICACIO TRAMITACIO SEGONS MARC LEGAL

La figura de I'estudi de detall esta prevista a la legislacié general en l'apartat 2 de I'article 40 del Reial Decret 1346/1976, de 9 d'abril, pel qual
s'aprova el text refos de la Llei sobre Régim del sol i Ordenaci6 urbana i en l'article 66 del Reial Decret 2159/1978, de 23 de juny, pel 23 de
juny, sobre régim del sol i Ordenaci6 urbana.

D'altra banda, la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears, estableix als seus articles 34 i 46 els parametres de
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Q Superficies i mides parcel-les
n
g Parcel‘la minima (m2): 800 m2 > 800 m2
'g Fagana/ fons(m) 2020 >20/>20
é Parametres edificacié
8_ Ocupacié maxima (%): 30% 30%
=
=
< Edificabilitat maxima (m2/m2) 0,5 0,5
Volum maxim per edifici (m3): 1.500 1.500
Altura maxima (m): 7 7 7
|
I_:I'- Altura total (m): 3 sobre l'altura maxima. 3 sobre l'altura maxima.
-
% Nombre maxim de plantes: PB+1PP PB+1PP
EEE Separaci6 minima a vies i ELP (m): 5 5
Separacié minima a fites (m): 3 3

regulaci6 dels instruments de planejament i els estudis de detall i les "Normes Subsidiaries de planejament de Santa Eularia des Riu", que
estableix en el seu capitol. els Estudis de detall. Tal com s'ha fet esment en altres punts de la present memoria, la proposta de reordenacio6 de
volums no altera els usos establerts a la zona ni incrementa 'edificabilitat ni la densitat de poblaci6 que resulta de 1'aplicacio de I'index
d'intensitat dis. Tampoc no ocasiona perjudici ni altera les condicions d'ordenaci6 dels terrenys propers o confrontants.

A continuacid s'adjunta un resum dels parametres inclosos a les ordenances corresponents a la classificacions EU-4 aplicables a la
parcel-lacio i edificabilitat, i el seu compliment per part del projecte.

I
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CONCEPTE PLANEJAMENT ESTUDI DE DETALL
Separacié minima entre edificis (m 6 6
Nombre d'aparcaments privats: Segons larticle 5.8.03 Segons larticle 5.8.03

NS

ARTICLE 1.2.02
DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT

1.- Instruments.

b).- Estudis de detall.
Per aplicar les N.S. en sol urba es podran formular, quan sigui necessari, Estudis de detall amb alguna o algunes de les finalitats segiients:

® Assenyalament d'alineacions i rasants d'elements o trams de la xarxa viaria en desenvolupament de les previsions contingudes al
planejament, i completar les que ja estiguessin fixades.

® Reajustar o adaptar les alineacions i rasants assenyalades als instruments de planejament, podent concretar els tragats, sense reduir en

cap cas la superficie del viari i altres espais publics i sense incrementar les edificabilitats ni alterar els aprofitaments assignats.

Ordenar els volums edificatoris, respectant sempre les determinacions del planejament quant a l'ocupacié de sol, edificabilitat i

altures maximes, densitat de poblacid i usos permesos i prohibits.

Es redactaran Estudis de detall en aquells casos en qué aixi ho disposin les N.S. o el seu planejament de desenvolupament i amb les finalitats
que s'hi estableixin. Aixi mateix, s'elaboraran quan 1'Ajuntament ho consideri necessari, per iniciativa propia o a proposta d'interessat, en
consideracio a les circumstancies urbanistiques d'una actuacié o emplacament determinat.

(...)
2.- Iniciativa.

Els instruments de planejament que es formulin en desenvolupament d'aquestes N.S. poden ser d'iniciativa publica, privada o mixta. Els
particulars tenen dret a la consulta prévia en matéria d'iniciativa i col-laboracié a I'activitat municipal, sempre que presentin la documentacio
preceptiva en cada cas i el contingut sigui conforme a Dret i a les N.S.

3.- Tramitacid simultania.

Els instruments de planejament que desenvolupin les N.S. es podran tramitar de manera simultania amb els instruments d'execucio o gestio
corresponents.

4.- Precisi6 dels limits.

Els limits dels ambits definits per les N.S. podran ser objecte de reajustament en els respectius instruments de desenvolupament quan afectin
els aspectes segiients:

a).- Alineacio o linies d'edificacid existents.
b).- Caracteristiques topografiques del terreny.
c).- Existeéncia d'arbratge i altres elements d'interés segons el parer dels serveis tecnics municipals.

S'admetra, en relacio a les superficies delimitades als planols d'aquestes N.S., un marge d'error del +5% i la presentacio de les diferents
documentacions s'’haura de realitzar sobre cartografia oficial municipal, i caldra assenyalar, si escau, les coordenades de, almenys, dos punts
corresponents a punts fixos al terreny.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/79/1194028

4.3 COMPATIBILITAT DE L' ACTUACIO AMB EL PLANEJAMENT MUNICIPAL VIGENT
Aixi mateix, en ningu cas alteren els usos establerts en la zona.

:REn ningu cas s'ocasiona perjudici ni s'alteren les condicions d'ordenacio dels terrenys propers o confrontants. En relacié amb les separacions a
==43vials el projecte t€ una distancia minima de 6,00 metres.
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Com s'ha comentat al capitol de planejament vigent (3.2) aixi com al capitol "Justificacié de la solucié adoptada i la conveniéncia" (4.1) de la
memoria justificativa es considera justificada la compatibilitat amb el planejament urbanistic general vigent

5. DOCUMENTACIO GRAFICA

A01 SITUACIO ~-EMPLAGCAMENT E:1/2000, E:1/500

A02 AIXECAMENT TOPOGRAFIC ESTAT ACTUAL E:1/250

A03 SECCIONS TOPOGRAFIC ACUAL E:1/250

A04 PARCEL-LACIO CADASTRAL E:1/250

A05 TOPOGRAFIC REPARCEL-LACIO E:1/250

A06 SECCIONS REPARCEL-LACIO E:1/250

A07 REPARCEL-LACIO (NORMTIVA) E:1/250

A08 VOLUMETRIA PROPOSTA SEGONS INDEX D'INTENSITAT RESIDENCIAL E:1/250

I |E§%% 'q:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/79/1194028
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11.076,00 m*

I |E§%%%I| ||| https://Awww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/79/1194028
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ORDENANZA

i sagin 3, 5.1.07):

ETALLE, PARA LA CONSTRUCCION DE 12VVIENDAS UNIFAMILIARES

I |E§%% "":I| ||| https://Awww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/79/1194028
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