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AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
7816 Aprovacio definitiva de ’Estudi de Detall per a l'ordenacio dels volums edificables en la parcel-la

situada al carrer d’Orio num. 8, Urbanitzacio Can Rimbau, Jesis

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 I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessio ordinaria celebrada el dia 25 de juny de 2026, ha aprovat definitivament 1'Estudi de
Detall per a 'ordenacid dels volums edificables en la parcel-la situada al carrer d'Orio niim. 8, Urbanitzacié Can Rimbau, Jesus, sent els
acords adoptats els segiients:

Primer.- Aprovar definitivament 1'Estudi de Detall amb RGE202399900016489 de data05.09.2023, redactat per 1'arquitecte Carlos de Rojas
Torralba, per a 'ORDENACIO DELS VOLUMS EDIFICABLES en la parcel-la que constitueix el seu ambit situada en el carrer d'Orio n° 8,
Urb. Can Rimbau, Jesus, promogut pel senyor Karsten von Salm.

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

Tercer.- Remetre un exemplar diligenciat de 1'Estudi de Detall a I'arxiu d'urbanisme de les illes Balears i al Consell Insular d'Eivissa, per a la
seva 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 publicacio del contingut normatiu.

Signat digitalment a Santa Eularia des Riu, (31 de juliol de 2026)

L'alcaldessa
M? Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL — AVALUACIO DEL MENOR IMPACTE PAISATGISTIC I VOLUMETRIC DE LA SOLUCIO
ADOPTADA

OBJECTE DEL TRAMIT
Aquest Estudi de Detall tinicament contempla el solar urba de la propietat, amb una superficie de 2.408,37 m2.
[.] La seva referéncia cadastral és 6503108CD6160S0001GD.

En aquest document es pretén donar compliment al que establert 'art. 5.1.03. e) de les NS en que s'especifica el segiient:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/97/1225492

ARTICLE 5.1.03 COMPLIMENT DELS PARAMETRES EDIFICATORIS

e ).- Els terrenys assenyalats als planols d'ordenacio amb pendent superior a un 40 % seran inedificables i en aquells assenyalats amb

I endent superior a un 20 % només es podra edificar una planta (B) de quatre (4) metres d'alcada maxima, podent-se en ambdos casos
zdefinir amb més precisio els ambits afectats mitjangant l'oportu topografic de detall. Als efectes del que assenyala l'apartat 4.c anterior, el
desnivell en aquesta planta podra ser de fins a un metre i cinquanta centimetres (1,50), l'al¢ada haura de complir l'apartat 2 de l'article
46.2.02 i l'ocupacio assenyalada a les condicions particulars de les zones es poden incrementar fins a esgotar l'edificabilitat permesa a la

zona fins a un maxim del 40 %.
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Quan, per les caracteristiques dels teixits o pel grau de consolidacio de drets, aixo no sigui possible, s'haura de formular Estudi de detall
amb la finalitat de minimitzar l'impacte de les edificacions, que podra establir a aquest efecte limitacions d'al¢ada i volum, ambits d'ubicacio
imposada per la concrecio d'aquest ultim, l'abancalament dels espais Illiures de parcel-la i la reforestacio obligatoria dels mateixos amb
restitucio de l'arbrat suprimit.

ARTICLE 5.1.08. REORDENACIO DE VOLUMS

2 Tota reordenacio de volums que, llevat dels casos especificament contemplats en aquestes N.S., no podra alterar la tipologia aillada o
continua definida:

a ).- No podra suposar increment de l'algada maxima i edificabilitat fixada per a la parcel-la o parcel-les de que es tracti, pero si de
l'ocupacio del sol i del volum maxim per edifici definits.

b ).- No podra alterar els usos establerts a la zona ni incrementar la densitat de poblacio que resulti de l'aplicacio de l'index
d'intensitat d"us.

¢).- En cap cas podra ocasionar perjudici ni alterar les condicions d'ordenacio dels predis propers o confrontants, a aquest efecte
hauran respectar-se els reculades a confrontants fixats per a la qualificacio de la zona.

DADES DE L'EMPLACAMENT
[]

La topografia del terreny va en pendent descendent des del nivell de la carrer en adrega cap a la part posterior del solar, amb un desnivell
aproximat de 17.5 m.

Habitatge

L'habitatge en qiiestio es pretén situar a la zona central de la parcel-la, ho més proper al vial d'accés i es desenvolupa principalment en sentit
nord-sud.

El desnivell del terreny és pronunciat, adaptant-se I'habitatge a la topografia existent.
PARAMETRES EDIFICATORIS SEGONS NS
Nombre de plantes i ocupacio

Segons les NS, a I'art. 5.1.03 davant del pendent que presenta la parcel-la en qiiestio, es podrien desenvolupar dues opcions en funcié del
nombre de plantes, altura i la seva ocupacio al solar de la segiient manera:

N° PLANTES ALCADA (m). OCUPACIO (%)

OPCION 1 B+l 7m 10%
OPCION2 B 4m 40%
[]
OPCIO 1

IMPACTE PAISAJISTIC

Es planteja un habitatge de dues plantes (PB+P1) de manera esglaonada, on es respecta la limitacié de 1'ocupacié maxima del 10% de la
parcel-la.

Les diferents dependéncies de 1'habitatge es troben disposades en dos nivells superposats, i queden major part de la parcel-la lliure per

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/97/1225492

mantenir la vegetaci6 existent inalterada i fins i tot produir enjardinament nou als voltants de l'edificacio, mitjancant especies arbories i
arbustives autoctones.

HEEL 2 menor ocupacid suposa una alteraciéo menor de les caracteristiques internes que defineixen el paisatge del area, comprés per vegetacio
mfrondosa de pi, savina i arbust i edificacions residencials.

%Es proposen zones enjardinades perque des de la via de circulacio que confronta amb 1'habitatge i els punts més alts del terreny immediat es
ercebi la menor obra possible; aixi la intervencié incorpora més superficie verda i es fusiona subtilment amb el seu entorn.

IIEE%
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La majoria dels paraments verticals es proposen recoberts de pedra tipica de 1'illa per disminuir l'impacte visual de I'element en el context en
queé s'implanta.

IMPACTE VOLUMETRIC

Per les caracteristiques morfologiques del terreny, 1'habitatge es planteja en un tnic edifici esglaonat al qual s'accedeix per la planta primera, i
la coronacié queda a cota inferior del carrer. S'accedira a aquesta planta mitjangant una rampa per a vehicles que es planteja enjardinat i
pretén adaptar-se a la topografia.

La construccio6 es disposa en sentit longitudinal, respectant les corresponents reculades que especifica la normativa aplicable. El volum de
planta primera és menor que el volum de planta baixa. Amb aquesta disposicié la part alta de I'edificacié és molt menor, i la part baixa,
I'envoltant de la qual es planteja de murs de pedra de 1'illa queda dissimulada entre la vegetacio existent, que es compon basicament de pins i
savines.

Cap dir que la volumetria de I'habitatge es planteja practicament enterrada a la meitat del seu volum respecte al terreny, per la qual cosa no
pretén sobresortir de manera notable respecte del mateix.

[]

Després de valorar I'impacte produit per totes dues opcions, concloem que I'opcid 1, d'ocupacio del 10%, és la més recomanable per les raons
segtients:

- La resta d'edificacions limitrofes presenten la mateixa tipologia edificatoria, per la qual cosa no s'altera la morfologia de I'entorn.

- Evita generar un accés de vianants i vehicular de més recorregut i superficie des del carrer fins a la casa.

- L'edificacié queda compresa en un volum més acotat.

- En disposar 1'habitatge més a prop de la cota d'accés s'integra mesuradament al seu entorn immediat sense sobrepassar el nivell del
carrer.

- Disposar de tots els espais que necessita el programa de la casa a PB+ P1 evita una major ocupacié de terreny en planta baixa i
permet la conservacié de major superficie de vegetacio.

- Proposar I'edificacié dins dels parametres de 'opcié B (ocupacio fins al 40%) augmentaria almenys un 30% la superficie
d'ocupacid, i com es pot veure a la imatge ocuparia la totalitat de zona no ocupada per les reculades.

- L'impacte visual de l'edificacié des de les vies d'accés al lloc d'implantacié i amb els materials proposats és minim i ocasiona poca
variaci6 al paisatge existent.

Veure annex planols

I | E%%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/97/1225492

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



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. . - Pag. 42396

g
=
2
=
m
W
2
W
2
o
-
=
5
o
=
5
m

00-a13

DoIpUs 85 OWoD

VIvOs3

£20C O1SOOV

S318IN3LSOS U]
VYNIJ3LIN0EY - SVI0Y 30 S04V

WIDS UOA UBSIDYy

uoIdDNYIS 9P Oup|d VZIgl- VIIVING VINVS-618/0
311v13d 34 ol1anis3

SVAITIVS NVO -1 dV10$-8 ‘'0I0.A/D

‘oN ONV1d

‘YHO34

*0LO3LND¥Y

‘ava3idodd

‘ONV1d

VNIOSId A VAVISIV 3VITIWVLINN VAN3IAIA 3d OJISYE O103A0¥d

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

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

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

N
&2
o N
e QI¥aVIW- 05082 - -,
- M_v N L0-a3 oﬁmz,«om T oMIswDzD|dui3 3p ounid SVATTIYS NV L EVIORS B0
m - o : EEICIETER SON3SIO A S0L2340uc wios UoA slsIDY 311v13d 3a olanisa
=R NN XN [Tomatnouw avaaaon o VNIDSId A VAVISIV 3VITIWVAING VANIIAIA 30 ODISYE OLDIA0YUd
o
&=
Z 5
T a
4 1
(9]
N
L
o
5
w
©
L
-
omﬂ om@ 08'29
A
m 06°0£
o
2z
L]
m
m BLLL
]
2
i
=
=
2
m %07
ko
E %0
m
)]
=

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. I. - Pag. 42398

| de les llles Balears

Icia

Butlleti

NQ Qm DoIpU 85 0w T Eé‘c_um,mnwurge: 08'SZ+ D}OD DJUD|d VZI91- VIIVING VINVS-61820
- vivos S - VAITIVS NYD 71 V1058 ‘Ol0.A/
VIvos3 FERCIENEES SON3SIO A S0L)3A04d WIDS UOA UajsIDy 311v13d 34 oianis3a s > 058 0ROA/D
VY¥N133LIN0YY - SV¥roy 30 SOTdYI
oW o [ oounoa avaaon o VNIDSId A VAVISIV ¥VITIWVAINA VANIIAIA 30 ODISYE OLDIAO¥d
00Z : 1 jz0-a3
Q3 opeanD df 1
o
o
o~
4
el
o~
o~
z
1%]
2]
o
0
(o)}
o
el
<
>
a
.
[a}
~
>
S
&
B
)
e
U
<
v
o
2
)
N
W
~
BLLL &
=]
=
%0z
or'y9+
0829+
0604+
o0g'es+ %0
T3AIN 30 SVIOD

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. I. - Pag. 42399

| de les llles Balears

Icia

Butlleti

€0-a13

DoIpUs 85 OWoD

T =I80VA- 05082
VaE - 9 353 ~gaU Sesajouel] epAy

06'0L+ D}OD PJUD|d VZI8- VITVINI VINVS-618£0

B VIITIVS NVO -7 1 3V10$-8 ‘OI0.A/! .
VIvOs3 EERENEIEEN] SON3SIO A SOLI3A0Y WS UoA UBiSIDY 311v13d 3@ olanis3 g ° oseoroa ___ooeilleoa
VHN1J3LIN08Y - SVr0Y 30 014V Q3 oisuwnd df |
O RO [“omaunoaw avazdosd onvd VNIDSId A VAVISIV ¥VITIWVAINA VANIIAIA 30 ODISya Uroaauid
a2
o
o~
<
_
i
el
~N
o~
Z
%)
2]
_
el
0
N
2
_
N
o
<
=
o
=
[a)]
ey
o
3
=
2
o
Na}
e
o
v
@
2
©
N
w
=
%LLL &
b=]
=
%02

Ov'y9+

08'/9+

06'0L+

o8'es+ %0

T3AIN 30 SVIOD

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. I. - Pag. 42400

| de les llles Balears

Icia

Butlleti

VQ Qm DoIpU 85 0w T Eé‘c_um,mnwurge: 08'29+ D}OD DJUD|d VZI91- VIIVING VINVS-61820
- vvoa SYHITIVS NVD -7 1 ¥V10S-8 ‘'OI40.a/D
VIvos3 FERCIENES SON3SIO A S01J3A04d Wio§ UOA Us|SIOY| 311v13a 3a olanis3a
VdN1331IN0dY -~ S¥roy 30 SOTdYI
RS ”memzoo(\ OILNDEY “avaaose “oNvid VNIDSId A VAVISIV ¥VITIWVAINA VANIIAIA 30 ODISYE OLDIAOYUd
00Z | [y0-a3
d3 oogd[ L
a2
o
o~
=
;
4
el
o~
o~
z
%)
2]
:
el
0
N
=
:
N
o
<
=
o
-
a)
ey
>
S
&
2
5
Na}
e
<
v
o
2
©
N
W
=
%L1 &
=]
=
%0z
Ov'y9+
029+
0804+
5
og'es+ 0
T3AIN 30 SVIOD

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. I. - Pag. 42401

| de les llles Balears

Icia

Butlleti

$0-a13

DoIpUs 85 OWoD

T =I80VA- 05082
VaE - 9 353 ~gaU Sesajouel] epAy

OF 79+ D}OD PJUD|d VZI8- VITVINI VINVS-618£0

SVAITTIVS NVO -1 dV10$-8 ‘'OI0.A/D

VIvos3 FERCIENEN] SON3SIO A S01)3A04d WIOS UOA UBISIY 311v13d 3a oianis3
ViNLI3LIN0YY - SVYroy 30 SOV
oW o [ oounoa avaaon o VNIDSId A VAVISIV ¥VITIWVAINA VANIIAIA 30 ODISYE OLDIAO¥d
002 : | [s0-a3]
Q3 ouppsd[ 1|
o0
o0
o~
L'
wv
N
o~
b
1%)
2}
o
0
(o)}
o
O
<
>
Q.
d
o
~
>
S
&
2
[e]
0
U
K2
v
Q
B
vl
N
W
]
BLLL mn
b=}
=
%0C
or'y9+
08’29+
06’04+
08's+ %0

T3AIN 30 SVIOD

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. I. - Pag. 42402

| de les llles Balears

Icia

Butlleti

90-a3

DoIpUs 85 OWoD

Vo€ - v 353 -gau

~0iEavA- 05082
SeJajoue epAy.

3520 OpDZID A 33 OPDZ|Y

VZIg- VITVIN3 VINVS-6180
SVAITIVS NVO -1 dV10$-8 ‘'0I0.A/D

A2 FERCIENEN] SON3SIO A S01)3A04d IO UOA UBISIY 311v13d 3a oianis3
ViNLI3LIN0YY - SVYroy 30 SOV
e o [ oounoay avaaon o VNIDSId A VAVISIV ¥VITIWVAINA VANIIAIA 30 ODISYE OLDIAO¥d
00L: L 90-a3
Q3 9Fe0 opPPZV| ¢
00L - 1 90-a3
Q3 o3 oppzy| |
or'y9+
08’29+
06’04+
08'eL+

T3AIN 30 SVIOD

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

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

Nam. 97

4 d’agost de 2026

Fascicle 212 - Sec. I. - Pag. 42403

| de les llles Balears

Icia

k2
=
3
m

£0-a13

DoIpUs 85 OWoD

o, ~0iEavA- 05082
VGE - 4 953 -goU Sesajouell epAY.

uo1223s A Ins oppz|y VZIgl- VIIVING VINVS-618/0
. SVAITIVS NVO 71 3V105-8 'O0./D

VIvOs3 FAEIENSS SON3SIO A S01I3A0 wips Uon usjsioy 311v13a 3d olanisa
— EEOKON |y Vo g VNIDSId A VAVISIV ¥VIIWVAINA VANIIAIA 30 OJISYE OLDIAO¥d
o' y9+
0829+
0604+
og'eL+

T3AIN 30 SVIOD

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

- b m
Z6¥522T/.6/9202/e2/}pduolqioga/sa qred mwm//:sdny ___ _-m%%



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

