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Secció V. Anuncis
Subsecció segona. Altres anuncis oficials
AJUNTAMENT DE SANTA EULÀRIA DES RIU

555 Aprovació inicial de l’estudi de detall per a l’ordenació de volums edificatoris de la parcel·la
emplaçada al C/ S’Espalmador, núm. 2 i 4, Urbanització La Joya, Cala Llenya, Sant Carles de
Peralta

La Junta de Govern Local de l'Ajuntament de Santa Eulària des Riu en sessió de dia 19 de desembre de 2019, ha acordat la aprovació inicial
de l'estudi de Detall promogut per Figeral, SL per a l'ordenació de la parcel·la emplaçada al C/ S'Espalmador, núm. 2 i 4, Urbanització La
Joya, Cala Llenya, Sant Carles de Peralta, el qual queda sotmès a informació pública per un termini de 30 dies hàbils a comptar des del
següent al de la publicació del present anunci al BOIB; al llarg d'aquest termini, les persones interessades podran presentar les al·legacions
que estimin oportunes.

L'expedient podrà ser examinat durant el termini d'exposició pública en les dependències del departament municipal d'obres al carrer
Mariano Riquer Wallis nº 4, 3ª planta, Santa Eulària des Riu, de dilluns a divendres de 10:00 a 14:00 hores, així com a la web municipal 
www.santaeulalia.net.

                       

Santa Eulària des Riu, 17 de gener de 2020

L'Alcaldessa
Mª Carmen Ferrer Torres

h
tt
p
:/
/w

w
w

.c
a
ib

.e
s
/e

b
o
ib

fr
o
n
t/
p
d
f/
c
a
/2

0
2
0
/1

0
/1

0
5
1
9
3
2

http://boib.caib.es


ESTUDIO DE DETALLE   
 

DE PARCELA EN C/ DE S´ESPALMADOR Ϯ‐ϰ, URB. ͞LA JOYA͟ EN SAN CARLES DE PERALTA, SANTA EULARIA DES RIU, 
ISLAS BALEARES. 

 
 

BEATRIZ ENRIQUEZ AMO ꞏ ARQUITECTO 

 

1

 

ϭ.‐ MEMORIA DESCRIPTIVA. 

 

ϭ.ϭ. Oďjeto. 

 

El pƌeseŶte Estudio de Detalle se ƌedaĐta poƌ eŶĐaƌgo de la soĐiedad FIGUERAL S.L. Ǉ tieŶe 

poƌ oďjeto la oƌdeŶaĐióŶ del voluŵeŶ de edifiĐaďle eŶ la paƌĐela de su pƌopiedad, sita eŶ la C/ de 

S´Espalŵadoƌ, UƌďaŶizaĐióŶ La JoǇa, SaŶ Caƌles de Peƌalta de SaŶta Eulaƌia des Riu ;Islas BaleaƌesͿ.  

 

 

ϭ.Ϯ. AŶteĐedeŶtes. 

 

La paƌĐela oďjeto de este Estudio de Detalle es la ƌesultaŶte de la agƌupaĐióŶ pƌevia de las 

paƌĐelas ŶºϮ Ǉ Ŷºϰ  del Caƌƌeƌ de S´Espalŵadoƌ.  

 

Está ĐlasifiĐada Đoŵo zoŶa de alojaŵieŶto tuƌístiĐo T‐ϬϮCL , segúŶ la ŵodifiĐaĐióŶ Nºϲ de 

las Noƌŵas UƌďaŶístiĐas de la OƌdeŶaĐióŶ de Cala LleŶǇa‐La Joia.  

 

La paƌĐela eŶ la aĐtualidad alďeƌga uŶa edifiĐaĐióŶ pƌiŶĐipal ;EdifiĐio ĐoŵeƌĐialͿ, uŶ ĐeŶtƌo 

de tƌaŶsfoƌŵaĐióŶ Ǉ uŶ alŵaĐéŶ situado fueƌa de oƌdeŶaĐióŶ, Ǉa Ƌue se eŶĐueŶtƌa  iŶvadieŶdo el 

ƌetƌaŶƋueo oďligatoƌio. 

 

MediaŶte este Estudio de Detalle plaŶteaŵos aŵpliaƌ la edifiĐaĐióŶ pƌiŶĐipal eǆisteŶte paƌa 

Ƌue el Ŷuevo voluŵeŶ pueda alďeƌgaƌ uŶ Hotel de ϱϱ plazas hoteleƌas, agotaŶdo la edifiĐaďilidad 

ŵáǆiŵa  peƌŵitida Ǉ ŵeteƌ deŶtƌo de oƌdeŶaĐióŶ el alŵaĐéŶ aĐtual, edifiĐaŶdo uŶ Ŷuevo voluŵeŶ 

asoĐiado al hotel, Ƌue alďeƌgaƌá la adŵiŶistƌaĐióŶ Ǉ pƌoŵoĐióŶ de pƌoduĐtos IďiĐeŶĐos, de aĐueƌdo 

todo ello ĐoŶ la Ŷoƌŵativa uƌďaŶístiĐa vigeŶte. 
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ϭ.ϯ. CaƌaĐteƌístiĐas de la paƌĐela. 

 

SituaĐióŶ Ǉ supeƌfiĐie: 

  Los teƌƌeŶos a los Ƌue haĐe ƌefeƌeŶĐia el pƌeseŶte Estudio de Detalle oĐupaŶ toda la paƌĐela 

sita eŶ C/ de S´Espalŵadoƌ Ŷº Ϯ Ǉ ϰ, Uƌď La JoǇa, SaŶ Caƌles de Peƌalta de SaŶta Eulaƌia des Riu ;Islas 

BaleaƌesͿ, sieŶdo su foƌŵa poligoŶal iƌƌegulaƌ de ϯ lados ĐoŶ los siguieŶtes liŶdeƌos: 

- Noƌeste: suelo Ŷo uƌďaŶo 

- Este: paƌĐela C/ de S´Espalŵadoƌ  

- Suƌoeste: Suelo Ŷo uƌďaŶo 

 

             La paƌĐela oĐupa uŶa supeƌfiĐie de ϯ.Ϯϵϳ,ϬϬ ŵϮ, se eŶĐueŶtƌa eŶ uŶa zoŶa ďieŶ ĐoŵuŶiĐada, 

ĐueŶta ĐoŶ aĐĐeso poƌ la C/ de S´Espalŵadoƌ  Ǉ sus ĐoŶdiĐioŶes soŶ óptiŵas paƌa el aseŶtaŵieŶto 

Hoteleƌo pƌevisto, pudiéŶdose ejeĐutaƌ ŵediaŶte téĐŶiĐas de ĐoŶstƌuĐĐióŶ tƌadiĐioŶal. 

 

 

Noƌŵativa UƌďaŶístiĐa: 

  La  paƌĐela  eŶ  estudio,  de  aĐueƌdo  ĐoŶ  el  plaŶeaŵieŶto  vigeŶte,  se  ĐalifiĐa  Đoŵo  suelo 

uƌďaŶo, ĐoŶ oƌdeŶaŶzas de AlojaŵieŶto TuƌístiĐo T ;T‐ϬϮCLͿ. 

 

EŶ ĐuŵpliŵieŶto de la Noƌŵativa MuŶiĐipal se adjuŶta el siguieŶte Đuadƌo:  

 

PARAMETROS DE EDIFICACIÓN  NORMATIVA  PROPUESTA 

OĐupaĐióŶ ŵáǆiŵa ;%Ϳ  ϯϬ  ϯϬ 

EdifiĐaďilidad ŵáǆiŵa ;ŵϮ/ŵϮͿ  Ϭ,ϳϬ   Ϭ,ϳϬ 

VoluŵeŶ ŵáǆiŵo poƌ edifiĐio ;ŵϯͿ  ϱ.ϬϬϬ   ≤ al ŵáǆiŵo peƌŵitido 

paƌĐela 

Altuƌa ŵáǆiŵa ;ŵͿ  ϭϬ  ϭϬ 

Altuƌa total ;ŵͿ  ϭϬ+Ϯ  ϭϬ+Ϯ 

Nº ŵaǆ plaŶtas  PB+Ϯ  PB+Ϯ 

SepaƌaĐióŶ ŵiŶ. a liŶdeƌos ĐoŶ vial Ǉ EL‐P ;ŵͿ  ϱ  ϱ 
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SepaƌaĐióŶ ŵiŶ. Al ƌesto de liŶdeƌos ;ŵͿ  ϯ  ϯ 

SepaƌaĐióŶ ŵiŶ.  eŶtƌe  edifiĐios  deŶtƌo  de  la 

ŵisŵa paƌĐela ;ŵͿ 

 

ϵ 

 

ϵ 

Nº de apaƌĐaŵieŶtos pƌivados  

 

SegúŶ aƌt.ϱ.ϴ.Ϭϯ Ǉ 

ϲ.ϯ.Ϭϱ de las NNUU 

SegúŶ aƌt.ϱ.ϴ.Ϭϯ Ǉ ϲ.ϯ.Ϭϱ 

de las NNUU 

OĐupaĐioŶ ŵaǆ PlaŶta SotaŶo 

La ƌesultaŶte del 

ĐuŵpliŵieŶto de los 

ƌetƌaŶƋueos Ŷo 

pudieŶdo dispoŶeƌse 

ďajo zoŶas 

ajaƌdiŶadas Aƌt. 

ϲ.ϯ.Ϭϱ de las NNUU 

La ƌesultaŶte del 

ĐuŵpliŵieŶto de los 

ƌetƌaŶƋueos Ŷo pudieŶdo 

dispoŶeƌse ďajo zoŶas 

ajaƌdiŶadas Aƌt. ϲ.ϯ.Ϭϱ de 

las NNUU 

Sup ŵiŶ. De jaƌdiŶes pƌivados  Aƌt.ϲ.ϯ.Ϭϱ  Aƌt.ϲ.ϯ.Ϭϱ 

 

 

 

ϭ.ϰ. SeƌviĐios UƌďaŶístiĐos. 

 

La  paƌĐela  ĐueŶta  eŶ  la  aĐtualidad  ĐoŶ  todos  los  seƌviĐios  uƌďaŶístiĐos  taŶto  de 

paviŵeŶtaĐióŶ,  aluŵďƌado  púďliĐo,  ƌed  de  alĐaŶtaƌillado,  aďasteĐiŵieŶtos  de  agua  potaďle, 

eleĐtƌiĐidad Ǉ gas, ƌed de telefoŶía, ŵoďiliaƌio uƌďaŶo e iŶstalaĐioŶes téĐŶiĐas uƌďaŶas, así Đoŵo de 

las dotaĐioŶes de eƋuipaŵieŶtos ĐoƌƌespoŶdieŶtes de aĐueƌdo ĐoŶ la Ŷoƌŵativa Ǉ el plaŶeaŵieŶto 

vigeŶte. 
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Ϯ.‐ MEMORIA JUSTIFICATIVA. 

 

Ϯ.ϭ. DesĐƌipĐióŶ de la soluĐióŶ pƌopuesta. 

 

La  ĐoŶveŶieŶĐia  del  pƌeseŶte  Estudio  de  Detalle  se  deďe  a  la  iŵplaŶtaĐióŶ  de  uŶa 

edifiĐaĐióŶ destiŶada a AlojaŵieŶto TuƌístiĐo . 

SegúŶ el ĐuŵpliŵieŶto de la Ŷoƌŵativa ŵuŶiĐipal los paƌáŵetƌos ŵáǆiŵos a Đuŵpliƌ soŶ los 

siguieŶtes: 

 

SupeƌfiĐie de PaƌĐela  ϯ.Ϯϵϳ,ϬϬ ŵϮ 

OĐupaĐióŶ ŵáǆiŵa ϯϬ%     ϵϴϵ,ϭϬ ŵϮ 

EdifiĐaďilidad ŵáǆiŵa Ϭ,ϳϬ ŵϮ/ŵϮ  Ϯ.ϯϬϳ,ϵϬ ŵϮ 

VolúŵeŶ ŵáǆiŵo poƌ edifiĐio ;ϱϬϬϬŵϯͿ  ϭϬ.ϬϬϬ ŵϯ 

 

Dada  la  peĐuliaƌ  geoŵetƌía  de  la  paƌĐela  Ǉ  el  uso  al  Ƌue  se  destiŶaƌá  la  edifiĐaĐióŶ,  la 

disposiĐióŶ ƌaĐioŶal de la edifiĐaĐióŶ se ve liŵitada poƌ el ͞apaƌtado Đ. VoluŵeŶ ŵáxiŵo poƌ edifiĐio: 

5.000ŵ3͟ del puŶto ͞5. ZoŶa de alojaŵieŶto tuƌístiĐo T‐0CL͟ del PlaŶ paƌĐial de Cala LLeŶǇa‐La Joia. 

Poƌ este ŵotivo, se pƌopoŶe la oƌdeŶaĐióŶ de la edifiĐaĐióŶ supeƌaŶdo el voluŵeŶ ŵáǆiŵo 

peƌŵitido  poƌ  edifiĐio  ;ϱ.ϬϬϬŵϯͿ,  Ŷo  supeƌaŶdo  el  voluŵeŶ  ŵáǆiŵo  peƌŵitido  paƌa  la  paƌĐela 

;ϭϬ.ϬϬϬŵϯͿ. 

 

Se geŶeƌa así, uŶa edifiĐaĐióŶ ŵás ĐoŵpaĐta ĐoŶ ŵeŶoƌ iŵpaĐto supeƌfiĐial soďƌe la paƌĐela 

eŶ ĐuŵpliŵieŶto ĐoŶ la Ŷoƌŵativa ŵuŶiĐipal:  

- CuŵplieŶdo  ĐoŶ el  ƌesto de  los paƌáŵetƌos de edifiĐaĐióŶ  ĐoŶteŵplados  eŶ  el  puŶto 

ŵeŶĐioŶado aŶteƌioƌŵeŶte  soďƌe el Ƌue  se  ƌige  la paƌĐela  ;  ͞ϱ. ZoŶa de alojaŵieŶto 

tuƌístiĐo T‐ϬCL del PlaŶ paƌĐial de Cala LLeŶǇa‐La Joia͟Ϳ 

- CuŵplieŶdo  ĐoŶ  el  AƌtíĐulo  ϲ.ϯ.Ϭϱ  de  ͞OƌdeŶaĐióŶ  de  los  estaďleĐiŵieŶtos  de 

alojaŵieŶto  tuƌístiĐo͟  eŶ  su  puŶto  ϲ.Ϯ  ͞CoŶdiĐioŶes  de  edifiĐaĐióŶ  de  la  paƌĐela 

agƌegada͟: 

͞Se  ŵaŶteŶdƌáŶ  las  ĐoŶdiĐioŶes  de  edifiĐaĐióŶ  pƌopias  de  la  ĐalifiĐaĐióŶ  de  las  paƌĐelas 

agƌegadas, exĐepto el ƌetƌaŶƋueo Ƌue seƌá el de la ĐalifiĐaĐióŶ tuƌístiĐa. 
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La oƌdeŶaĐióŶ de la paƌĐela ƌesultaŶte se efeĐtuaƌá pƌoĐuƌaŶdo uŶa ƌaĐioŶal disposiĐióŶ de los 

espaĐios liďƌes͟ 

 

Así  pues,  el  oďjeto  de  este  estudio  es  fijaƌ  las  ĐaƌaĐteƌístiĐas  Ǉ  situaĐióŶ  del  voluŵeŶ 

pƌopuesto  paƌa  las  edifiĐaĐioŶes  de  uso  tuƌístiĐo  Ǉ  el  ĐeŶtƌo  de  tƌaŶsfoƌŵaĐióŶ  eǆisteŶte,  Ƌue  , 

ĐuŵplieŶdo las ĐoŶdiĐioŶes de edifiĐaďilidad Ǉ oĐupaĐióŶ peƌŵitidas, ĐoŶ la altuƌa ŵáǆiŵa peƌŵitida 

,  ƌespetaŶdo  la distaŶĐia eŶtƌe ďloƋues,  la  sepaƌaĐióŶ a  liŶdeƌos Ǉ el Ŷúŵeƌo de plazas hoteleƌas 

peƌŵitidas ĐoŶsiga el ŵáǆiŵo apƌoveĐhaŵieŶto de la paƌĐela. 

 

La oƌdeŶaĐióŶ de los Ŷuevos volúŵeŶes se ƌealiza de la siguieŶte ŵaŶeƌa: 

 

             ϭ‐EdifiĐaĐióŶ destiŶada a AlojaŵieŶto TuƌístiĐo: 

- Su voluŵetƌía ĐoƌƌespoŶde a la edifiĐaĐióŶ ĐoŵeƌĐial eǆisteŶte eŶ la aĐtualidad, la Đual 

ha sido aŵpliada hasta agotaƌ  la edifiĐaďilidad ŵáǆiŵa peƌŵitida. El Ŷuevo voluŵeŶ, 

ƌesultaŶte de diĐha aŵpliaĐióŶ eŶ todo Đaso seƌía iŶfeƌioƌ al Ƌue peƌŵite la apliĐaĐióŶ 

estƌiĐta de  la Ŷoƌŵativa vigeŶte soďƌe  la paƌĐela Ƌue adŵite  la edifiĐaĐióŶ de ϭϬ.ϬϬϬ 

ŵϯ eŶ dos edifiĐios, sieŶdo Ŷuestƌa pƌopuesta iŶfeƌioƌ a ϭϬ.ϬϬϬŵϯ. 

- Su uďiĐaĐióŶ se plaŶtea de tal ŵaŶeƌa Ƌue Đƌee el ŵeŶoƌ IŵpaĐto Visual Ǉ AĐústiĐo eŶ 

el eŶtoƌŶo, alejáŶdose lo ŵáǆiŵo peƌŵitido del vial Caƌƌeƌ de S´Espalŵadoƌ. 

- Así  ŵisŵo  la  uďiĐaĐióŶ  pƌopuesta  es  ĐoŶseĐueŶĐia  de  la  posiĐióŶ  del  aƌďolado 

eǆisteŶte,  teŶieŶdo  Đoŵo  pƌiŶĐipal  oďjetivo  el  ŵaŶteŶiŵieŶto  de  ŵaǇoƌ  Ŷúŵeƌo 

posiďle de ejeŵplaƌes de gƌaŶ poƌte. 

 

           Ϯ‐EdifiĐaĐióŶ asoĐiada destiŶada a uso AdŵiŶistƌativo : 

- El voluŵeŶ pƌopuesto sustituǇe a la edifiĐaĐióŶ eǆisteŶte ĐuǇo uso eŶ la aĐtualidad es 

de alŵaĐéŶ Ǉ se eŶĐueŶtƌa fueƌa de oƌdeŶaĐióŶ. Se sitúa eŶ la ŵisŵa zoŶa de la paƌĐela 

peƌo ƌespetaŶdo  los ƌetƌaŶƋueos ŵaƌĐados poƌ las NNUU. 

 

             ϯ‐CeŶtƌo de TƌaŶsfoƌŵaĐióŶ : 

- Se ŵaŶtieŶe la edifiĐaĐióŶ eǆisteŶte. DiĐha edifiĐaĐióŶ ĐoŶdiĐioŶa la voluŵetƌía geŶeƌal 

de la paƌĐela poƌ su posiĐióŶ deŶtƌo de la ŵisŵa. 

 



ESTUDIO DE DETALLE   
 

DE PARCELA EN C/ DE S´ESPALMADOR Ϯ‐ϰ, URB. ͞LA JOYA͟ EN SAN CARLES DE PERALTA, SANTA EULARIA DES RIU, 
ISLAS BALEARES. 

 
 

BEATRIZ ENRIQUEZ AMO ꞏ ARQUITECTO 

 

6

 

 

ϰ‐ EspaĐios liďƌes: 

- El ƌesto de supeƌfiĐie de paƌĐela soďƌe ƌasaŶte Ƌue Ƌueda siŶ edifiĐaƌ estaƌá destiŶado a 

zoŶas ajaƌdiŶadas, pisĐiŶa Ǉ soláƌiuŵ, eŶ ĐuŵpliŵieŶto  del aƌtíĐulo ϲ.ϯ.Ϭϱ ͞OƌdeŶaĐióŶ 

de los estaďleĐiŵieŶtos de alojaŵieŶto tuƌístiĐo. puŶto i͟ 

 

ϱ‐ ApaƌĐaŵieŶto: 

- Se plaŶtea la uďiĐaĐióŶ ďajo ƌasaŶte de uŶ apaƌĐaŵieŶto situado ďajo el voluŵeŶ de la 

aŵpliaĐióŶ,  ƌespetaŶdo  así  la  ĐiŵeŶtaĐióŶ  de  la  edifiĐaĐióŶ  eǆisteŶte.  El  Ŷº  de 

apaƌĐaŵieŶtos  pƌevistos  supeƌaŶ  los  ŵíŶiŵos  eǆigidos  segúŶ  el  aƌtíĐulo  ϲ.ϯ.Ϭϱ 

͞OƌdeŶaĐióŶ  de  los  estaďleĐiŵieŶtos de  alojaŵieŶto  tuƌístiĐo.  puŶto  e.͟ de  las NNUU 

favoƌeĐieŶdo  así  Ƌue  los  usuaƌios  del  estaďleĐiŵieŶto  utiliĐeŶ  lo  ŵeŶos  posiďle  los 

dispoŶiďles eŶ la vida púďliĐa, ƌeduĐieŶdo así el IŵpaĐto Visual Ǉ AŵďieŶtal. 

 

 

  La  oƌdeŶaĐióŶ  de  los  volúŵeŶes  se  dispoŶe  Đoŵo  Ƌueda  gƌafiado  eŶ  los  plaŶos 

ĐoƌƌespoŶdieŶtes. 

  CoŶ todo ello, se ĐoŶsigue uŶ ĐoŶjuŶto Ƌue Đoŵpleta Ǉ ŵejoƌa seŶsiďleŵeŶte el eŶtoƌŶo 

uƌďaŶístiĐo de la zoŶa, iŶtegƌaŶdo Ǉ ŵejoƌaŶdo la tƌaŵa uƌďaŶa. 
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Ϯ.Ϯ. CoŶĐlusioŶes soďƌe la soluĐióŶ pƌopuesta. 

 

La  Ŷueva  oƌdeŶaĐióŶ  de  volúŵeŶes  oďjeto  de  este  Estudio  de  Detalle  ofƌeĐe  ŵúltiples 

veŶtajas ŵedioaŵďieŶtales, ŵeŶoƌ  iŵpaĐto  visual, ŵeŶoƌ  iŵpaĐto  aĐústiĐo, ŵeŶoƌ  pƌeseŶĐia de 

vehíĐulos estaĐioŶados eŶ la vía púďliĐa Ǉ ŵeŶoƌ iŶĐideŶĐia soďƌe el aƌďolado eǆisteŶte.  

 

EŶteŶdeŵos  Ƌue  la  doĐuŵeŶtaĐióŶ  esĐƌita  Ǉ  gƌáfiĐa  ƌeĐogida  eŶ  este  Estudio  de Detalle 

iŶĐluǇe  la  defiŶiĐióŶ  sufiĐieŶte  paƌa  la  ĐoŵpƌeŶsióŶ,  poƌ  peƌsoŶa  distiŶta  al  autoƌ,  de  la  Ŷueva 

oƌdeŶaĐióŶ de la paƌĐela sita eŶ la C/ de S´espalŵadoƌ Ŷº Ϯ Ǉ ϰ. 

 

EŶteŶdeŵos Ƌue pƌoĐede, poƌ taŶto,  la tƌaŵitaĐióŶ poƌ el AǇuŶtaŵieŶto de SaŶta Eulaƌia 

del pƌeseŶte Estudio de Detalle, hasta su apƌoďaĐióŶ defiŶitiva. 

 

 

 

SaŶta Eulaƌia, DiĐieŵďƌe de  ϮϬϭϴ 

 

 

 

 

 

Fdo.:          Beatƌiz EŶƌíƋuez Aŵo 
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