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Seccién |. Disposiciones generales
AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU
1203 Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes edificables en la

parcela sita en la C/ Viena num. 16, Urbanizacion Roca Llisa, 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 4 de diciembre de 2025, ha aprobado
definitivamente el Estudio de Detalle para la ordenacion de volumenes edificables en la parcela sita en la C/ Viena niim. 16, Urbanizacion
Roca Llisa, Jesus, siendo los acuerdos adoptados los siguientes:

“PRIMERO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle con RGE 202399900014852 de fecha 04.08.2023 redactado por el arquitecto
Carlos de Rojas Torralba, cuyo objeto es LA ORDENACION DE VOLUMENES EDIFICABLES en la parcela sita en la calle Viena, nimero
16, Urbanizacion Roca Llisa, Jests, promovido por Stiller Cologne MGMT FMBH&CO.

SEGUNDO.- Publicar el presente acuerdo junto con el contenido normativo del Estudio de Detalle en el Boletin Oficial de les Illes Balears y
su contenido integro en la sede electronica municipal a los efectos de su general conocimiento.

TERCERO.- 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.

Santa Eularia des Riu, Firmado digitalmente (28 de enero de 2026)

La alcaldesa
M? Carmen Ferrer Torres

ESTUDIO DE DETALLE DE VIVIENDA UNIFAM ILIA R A ISLADA

PROPIEDAD: STILLER COLOGNE MGMT FMBH&CO. KG SUCURSAL EN ESPANA
DIRECCION: Calle Viena 16 / Urb. Roca Llisa - Santa Eularia des Riu — Ibiza

INDICE GENERAL
DOCUMENTO I. MEMORIA

CAPITULO I. MEMORIA DESCRIPTIVA
MEMORIA JUSTIFICATIVA

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/19/1212257

——DOCUMENTO II. PLANOS
]

T
- :CAPITULO L

MEMORIA DESCRIPTIVA
[l

=

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



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

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/19/1212257

| BOIB
10 de febrero de 2026

Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. |. - P4g. 6887

1.1.3. PROMOTOR

El proyecto lo promueve Stiller Cologne MGMT FMBH&CO. Kg Sucursal en Espafia, con C.I.F: ***6716**, con domicilio a efectos de
notificacidn en la calle ***, Santa Eularia des Riu, Eivissa.

1.1.4. ARQUITECTO

El proyecto lo redacta el arquitecto Carlos de Rojas Torralba, con DNI ***3865**, colegiado n°® 80** del COAM, con domicilio en la
Avenida *** Madrid.

1.2.1. EMPLAZAMIENTO - AMBITO DE APLICACION

El solar se emplaza en la calle Viena n°16, Urbanizacion de Roca Llisa, en Santa Eularia des Riu.
El &mbito de aplicacion comprende la totalidad del solar de la propiedad.

Ref. Catastral: 9408071CD6190N0001QJ

1.2.2. COMPETENC IA Y MARCO LEG AL

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 Riu, del art. 46 Estudios de Detalle, de la Ley de Urbanismo de las Islas Baleares.

1.2.3. VIGENCIA Y REVISION

Los instrumentos de planeamiento urbanisticos tienen vigencia indefinida y son susceptibles de suspension, modificacion, y revision.
1.2.4. ENTORNO FiSICO

El Estudio de Detalle unicamente contempla el solar urbano de la propiedad, con una superficie de 1.500,00 m2.

La parcela de geometria sensiblemente irregular, y su calificacion es de suelo urbano — EU6.

La parcela cuenta con una importante pendiente descendiente en sentido norte-sur, superando el 20% de pendiente natural del terreno. En el
mismo no existe ninglin elemento etnografico a conservar, limitandose la vegetacion a un seguido de pinos, con vegetacion baja tipica de la
cuenca mediterranea.

El solar se encuentra en la urbanizacion de Roca Llisa, la cual se encuentra totalmente urbanizada, contando con todos los servicios a pie de
parcela.

Su situacion, emplazamiento y dimensiones vienen grafiados en los planos que se acompafian.
CAPITULO L.

MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.3.1. PLANEAMIENTO VIGENTE. NORMAS URBANISTICAS

En la zona son de aplicacion las Normas Subsidiarias del término municipal de Santa Eularia des Riu, aprobadas en la Comisién de
Urbanismo en sesion celebrada el dia 23 de noviembre de 2.011.

El presente Estudio de Detalle se desarrolla en base a lo especificado en las Normas Subsidiarias y en el planeamiento vigente, por lo que es
de aplicacion lo completado en dichos instrumentos.

1.3.2. ORDENANZAS APLICABLES SOBRE EL SOLAR

Segun la normativa de aplicacion, el solar en cuestion cuenta con la calificacion: EU-6, siendo de 1.200m2. la parcela minima, con una

il 2chada/fondo minimo normativo de 30m.

ks
ZEn el caso de la presente calificacion, las edificaciones pueden ser de planta baja y planta primera, para una altura maxima de 7 m., y una
%altura total de 7+3m., siendo el porcentaje maximo de la parcela que podra ocuparse por la vivienda y el resto de los elementos constructivos

=

de un 25%.
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El volumen maximo construible por edificacion destinada a vivienda unifamiliar sera de 1.500 m3., con una edificabilidad de 0,25m2/m2.

La edificacion debe ser aislada, con una distancia minima de 5 m a viales y de 3 m al resto de los linderos, asi como, cumplir una separacion
minima entre edificios de 6 m. Siendo el indice de intensidad de uso residencial de 1 vivienda/parcela, o cada 1.200 m2.

Al escalonar la vivienda en niveles para adaptarse a la pendiente natural del terreno, se cumple que entre el nivel superior del forjado de la
planta baja, y la cara inferior del forjado de la ultima planta situado a cota mas elevada no se supera en mas de un 50% el parametro de altura
maximo (Hmax=7+7/2=10,5m). A la altura maxima resultante se le suman 3m. para obtener la altura total (Htotal=10,5+3=13,5m), todo ello
en cumplimiento del art. 6.2.02 de las NNUU. Igualmente, la Disposicion Adicional 11 admite un 10% de incremento en los parametros de
altura maxima en metros, altura total y volumen maximo definidos para cada zona. Asi, el proyecto contempla escalonarse con la pendiente
alcanzando una altura maxima de 7,00m.

Por ello, en cumplimiento de la Disposicion Adicional 11 el proyecto cumple con la altura total, al no superar en un 10% la altura total
normativa.

Se ha ajustado la cota de elevacion de la vivienda con el fin de integrarse mejor con el terreno con el fin de cumplir en todo momento el 1,50
como maximo entre la vivienda y el terreno natural al ser este un terreno inclinado. La rampa para el acceso al garaje no superara la pendiente
maxima del 20% ni el ancho méaximo de 3m.

Se ha reducido la superficie construida de la vivienda al modificarse la superficie de la parcela empleada para los parametros urbanisticos de
1511,82m? (anterior) a 1500,00m? (actual).

En el cuadro adjunto o ficha urbanistica, se pone de manifiesto las condiciones del planeamiento asi como, las caracteristicas urbanisticas del
proyecto emplazado en su totalidad en suelo urbano. La vivienda proyectada cumple con todas las determinaciones de las NNSS.

NORMATIVA PROYECTO
Uso permitido Residencial Residencial
Uso prohibido
Tipo de ordenacion E-U6 E-U6
Parcela minima 1.200 m2 1.500 m2
Fachada/fondo minimo 25/25m 25/25m
Ocupacion 25% (375,00m?) 21% (315,46m?)
Volumen maximo 1.500m3 1.406,80m3

Edificabilidad 0,25m2/m2 (375,00m?) 0,249m2/m2 (374,54m?)

Altura maxima 7m. (10,5m s/art.6.2.02) <7m.

Altura total 10,5m+3m s/art.6.2.02 <10,5m

N° de plantas PB+1 PB+1

Sep. Linde fachada Sm Sm
Sep. Linde fondo 3m 3m
Sep. Linde derecha 3m 3m
Sep. Linde izquierda 3m 3m

1.3.3. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle tiene por objeto justificar las dos alturas del volumen de la vivienda con el fin de reducir su impacto paisajistico al
reducirse sensiblemente su ocupacion y mejorar su adaptacion al terreno al reducirse drasticamente los movimientos de tierra, minimizando
igualmente el impacto sobre la vegetacion existente.

1.3.4. JUSTIFICACION DE LA REORDENACION DE VOLUM ENES PROPUESTA

Clasificacion suelo: urbano.

ECalificacion: E-U6. Extensiva Unifamiliar-6.
mﬁpologia: vivienda unifamiliar aislada.

mLa pendiente natural del terreno, en la zona donde se emplaza la vivienda, supera el 20% de pendiente. La vivienda proyectada contempla
! lanta baja y planta primera, por ello en cumplimiento del art. 5.1.03.e se tramita este Estudio de Detalle donde puede comprobarse que el

%!Egﬂtimpacto en ningin caso es mayor con esta solucion, al reducirse la ocupacion en 284,54m?2. al concentrarse esta en altura, pasando del
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40,00% (permitido por normativa segun el articulo 5.1.03 4e)) al 21%. Apuntar igualmente que en terrenos con esta fuerte pendiente, reducir
la ocupacion significa reducir drasticamente la afectacion al terreno natural, dado todo el seguido de desmontes y terraplenes necesarios para
integrar las edificaciones en el terreno. Igualmente, se respetan las determinaciones del planeamiento en cuanto a los parametros urbanisticos
que fijan las NNSS para la zona, sin ocasionar perjuicios a las propiedades vecinas o colindantes, con la solucion proyectada. Indicar que los
espacios libres de la parcela se abancalaran, y se restituira el arbolado suprimido, manteniendo todo el que no se vea afectado por la
construccion de la vivienda.

[]

Igualmente, el presente Estudio de Detalle determina una volumetria especifica, con claras ventajas para la integracion paisajistica de la
vivienda, acorde con las caracteristicas tipologicas generales de la zona, solucionando las disfunciones que de la aplicacion de la normativa
general se derivaban, tal como contempla el art. 5.1.08 de reordenacion de volumenes de las NNSS.

El Estudio de Detalle no altera la ordenacion aislada definida, no incrementa la altura maxima, ni la edificabilidad, ni la ocupacion, ni el
volumen maximo por edificio definido. Tampoco altera el uso residencial, ni incrementa la densidad de poblacion, respetando los retranqueos
a colindantes fijados por la calificacion de la zona.

La vegetacion ocupard un espacio mayor que el 50% de la superficie del solar, tal como puede comprobarse en los planos de proyecto,
cumpliendo el art. 6.2.05.1.

La vivienda se escalona en tres niveles con el fin de integrarse mejor en el terreno, sin superar en ningin momento el 1,50 m. normativo entre
cualquier punto del suelo de la planta baja, mesurandose la altura interior en cumplimiento del art. 6.2.02.

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, y se restituye el arbolado suprimido.

Igualmente, al quedar la cubierta de la vivienda por debajo de la rasante de la calle, se plantea una solucion de cubierta ajardinada con el fin
de minimizar el impacto desde todos los puntos de vista. Siendo este un Estudio de Detalle de reordenacion de volumenes, este no altera el
aprovechamiento, ni las alturas maximas previstas, ni la densidad de poblacion correspondiente a los solares comprendidos en la misma
calificacion EU-6, respetando en todo momento las condiciones de ordenacion respecto de las propiedades vecinas.

1.3.5. SOLUCION ADOPTADA

A la vista de la complejidad y problemas derivados de aumentar la ocupacion de la vivienda del 21% (315,46 m2., imagen A) al 40,00%
(600,00m2., imagen B) a cambio de reducir el numero 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 Roca Llisa, y se ajusta a la totalidad de los parametros de la calificacion: E-U6.
Extensiva Unifamiliar-6 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.

Ver anexo planos.
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