L

| BOIB i 7
fw” 5 dejuny de 2021

'i
I
|
J
‘?:;

<3 Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 114 - Sec. |. - Pag. 22723
Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
222809 Aprovacié definitiva de I'Estudi de Detall modificat per a I’ordenacié de volums edificatoris i

definicio d’alineacions de la parcel-la emplacada a I’Avinguda del Mar, niim. 180, Urbanitzacié Roca
Llisa, Jesus

Per la present, als efectes del seu general coneixement, es comunica que el Ple de 1'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessio ordinaria
celebrada el dia 29 d'abril de 2021, ha aprovat l'estudi de Detall modificat per a l'ordenacié de volums edificatoris i definicié d'alineacions de
la parcel-la emplagada a I'Avinguda del Mar, nim. 180, Urbanitzacié Roca Llisa, Jesus, sent els acords adoptats els segiients:

“PRIMER.- Aprovar definitivament I'ESTUDI DE DETALL PER A L'ORDENACION DE VOLUMS EDIFICATORIS I DEFINICIO
D'ALINEACIONS, de la parcel-la situada en Avinguda del Mar, n° 180, Urbanitzacié Roca Llisa, Jesus, redactat per l'arquitecte D. Ivan
Torres Ramon i promogut per Reflexia Items S.L., presentat amb RGE202099900008102 de 24.06.2020.

SEGON. Publicar el present acord juntament amb el contingut de I'estudi de detall en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, als efectes del
seu general coneixement.

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

QUART Remetre un exemplar diligenciat de l'estudi de detall a '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 contenciés-administratiu, davant la Sala del
Contencios-Administratiu de Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears amb seu a Palma de Mallorca, en el termini de dos mesos a
comptar de I'endema de la present publicacid, de conformitat amb 1'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdiccié contenciosa
administrativa.

Santa Eularia des Riu, signat digitalment (28 de maig de 20221)

L'alcaldessa
M? Carmen Ferrer Torres

ESTUDI DE DETALL MODIFICAT PER ARC DE PINS
(D'acord amb el CTE (Reial Decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s'aprova el Codi Técnic de I'Edificacio)

Promotor: REFLEXIA ITEMS SL
Arquitecte: IVAN TORRES RAMON
Data: JUNY 2020
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IIL. PLANOLS

1. PLANOL DE SITUACIO

2. PLANOL EMPLACAMENT + NORMATIVA
3. PLANOL TOPOGRAFIC

4. CESSIO VORERA

5. SEGREGACIO MODIFICAT

6. COMPARATIU

I. MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ENCARREC
1.1 IDENTIFICACIO I OBJECTE DEL PROJECTE

La documentaci6 del present projecte, tant grafica com escrita, es redacta per establir totes les dades descriptives, urbanistiques i técniques de
les modificacions sobre 1'estudi de detall amb nimero d'expedient 3008/18 de la finca situada en I'Avinguda del Mar 180, Urbanitzacié Roca
Llisa, al terme municipal de Santa Eularia des Riu, presentat el 20 de febrer de 2018.

Juntament amb I'estudi de detall original es va presentar un projecte de segregacié amb numero d'expedient 4836/18 que també ha estat
modificat i presentat amb Registre d'Entrada 202099900008094 el 24 de juny 2020. En el projecte de segregacidé modificat s'incloia la cessio

de 298,50m2 de superficie per a la construccié d'un metre de vorera en 1'Avinguda del Mar. La minva de superficie en la parcel-la matriu ha
suposat el replanteig de les superficies de les parcel-les segregades.

El present projecte modificat sorgeix de la necessitat d'establir les dades urbanistiques correctes per a 1'Estudi de Detall de la Parcel‘la 1
d'acord amb la superficie que estableix el projecte de segregaci6é modificat.

1.2 AGENTS
El present encarrec es realitza a petici6 dels segiients titulars:
REFLEXIA ITEMS SL, amb CIF ***0925%** i adreca en Carrer Basilea, s/n, Roca Llisa, 07819 Santa Eularia des Riu (Illes Balears).

Segons informacio registral, la propietat esta inscrita en el Registre de la Propietat n° 3 d'Eivissa, en el Tom 1.150 de I'arxiu general, llibre
291, foli 97, finca 9442.

Sent 'encarrec realitzat a Ivan Torres Ramon, Arquitecte col-legiat nimero 525.431 del COAIB, amb DNI ***5829** i domicili fiscal en
Carrer Cabrera numero 3 baixos, amb codi postal 07800, d'Eivissa, Illes Balears.

2. INFORMACIO PREVIA
2.1 ANTECEDENTS I CONDICIONANTS DE PARTIDA

La parcel-la objecte del present estudi es troba a la finca Arc de Pins, situada a la urbanitzacié Roca Llisa, en el terme municipal de Santa
Eularia des Riu.
Referencia Cadastral: 9408013CD6190N00010J
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Situaci6 de la parcel-la a la urbanitzacié Roca Llisa

La parcel-la matriu és de forma irregular, longitudinal en el seu eix nord-sud i amb una superficie de 10.607,50 m? segons mesurament
topografic realitzat al febrer de 2019 per l'enginyer Técnic en Topografia, Francisco Mari Tur, col-legiat 4.063

No existeix cap jaciment arqueologic conegut situat en aquesta parcel-la. Actualment existeix, no obstant aixo, un habitatge unifamiliar aillat
amb piscina construida en la part més alta de la parcel-la, gaireb¢ al centre de la mateixa.

La present memoria recull I'Estudi de Detall de la Parcel-la 1 establert en el projecte de segregacio de la finca matriu (EXP. 4836/18) en sis
parcel-les. Sobre aquestes parcel-les existeix també un projecte de demolicié total per a I'habitatge anteriorment esmentat (EXP. 3434/2018),
1 3 projectes basics per a les parcel-les 1,21 6 (EXP.3429 /2018, EXP. 3417/2018, EXP. 3393/2018).

2.2 SERVITUDS APARENTS
La finca no té servituds aparents.
2.3 QUALIFICACIO URBANISTICA

La parcel-la objecte del present projecte esta qualificada segons la Normes Subsidiaries de Santa Eularia des Riu, aprovades definitivament
per la CIOTHUPA el 23 de novembre de 2011, com SOL URBA de tipus EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6

SOL URAA

AN

PREVISIO CURVES ISOFONIQUES
= omm o= e

------ 54 o

NS DE SANTA EULARIA DES RIU - QUALIFICACIO DEL SOL
EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6 (E-U6)

SUPERFICIE I DIMENSIONS MINIMES DE LA PARCEL-LA

- Parcel-la minima: 1.200 m?
- Facana minima: 25 m

PARAMETRES D'EDIFICACIO.

- Ocupaci6 maxima: 25%

- Edificabilitat maxima: 0,25 m?%/ m?

- Volum maxim per edifici: 1.500 m?

- Alcada maxima: 7 m

- Algada total: 3 metres sobre 'algada maxima.
- Nombre maxim de plantes: B + 1P

- Separacié minima a vies i ELP: 5 m
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- Separacié minima a limits: 3 m
- Separacié minima entre edificis: 6 m
- Nombre d'aparcaments privats: Segons l'article 5.8.03

Residencial: Una plagca per cada habitatge. Els edificis d'habitatges socials, promoguts i

subvencionats per administracions

publiques, només hauran de reservar el cinquanta per cent (50%) de les places previstes en el present apartat.

- Index d'intensitat d'is residencial (Hab./m2 solar): Segons l'article 5.1.07

1/1200 i 1 / parcel-la. S'admet, amb un Estudi de detall previ de volums i justificatiu de la implantacié en el terreny, disposar
diversos habitatges en una unica parcel-la complint, a més de l'index d'intensitat d'us d'1/1.200 la totalitat de la resta de parametres

de la qualificacio.

PLA PARCIAL ROCA LLISA

El Pla Parcial aprovat per a la urbanitzacié de Roca Llisa al juny de l'any 1974, estableix que la parcel-la en la seva totalitat t¢ una
qualificacio de R.E.A. (residencial extensiva alta), tal com estableix el pla que a continuaci6 s'adjunta i amb els segiients parametres:

R.E.A. (RESIDENCIA EXTEMNSIAA A)

-Tipus d'Ordenacio: Aillada
-Aprofitament maxim Net: 0,35 m?/ m?
-Minima Area de Solar: 600 m?
-Dimensions Minimes de Solar:
-Facana 15m
-Fons 35m
-Percentatge minim d'arees enjardinades
-privades en solar: 30%
-Us d'habitatges permés: Unifamiliar
-Distancia minima:
-Limit 3m
-Carrer Sm
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3. AMBIT D'ACTUACIO
3.1 PARCEL-LA MATRIU

La parcel‘la objecte d'estudi formava part originalment d'una parcel-la major que ha estat segregada. La parcel-la original és de forma

irregular, longitudinal en el seu eix nord-sud i amb una superficie final ja registrada de 10.607,50 m?

En la parcel-la existeix un habitatge unifamiliar aillat construit en la part més alta d'aquesta de manera que té vistes en totes direccions amb

una superficie construida de 247,05 m? i una piscina de 83,02 m? . Existeix un projecte de demolici6 total presentat el 20 de febrer de 2018
per a demolir tant I'habitatge com la piscina i deixar la parcel-la completament lliure de construccions. (EXP. 3434/2018)

Segons l'aixecament topografic, la parcel-la presenta un desnivell mitja de 12 metres seguint la caiguda natural del terreny, amb un pendent
mitja del 10% des del "Carrer Basilea" fins a I' "Avinguda del Mar".

Tant el carrer Basilea com 1'Avinguda del Mar, compten amb la dotacié d'infraestructures d'il-luminaci6é publica, xarxa de sanejament,
telefonia, subministrament eléctric, abastament d'aigua, accés rodat, clavegueram i voreres en el costat aposat a la parcel-la objecte d'estudi
de detall.

PLANOL TOPOGRAFIC DE 2019

3.2 PARCEL-LES SEGREGADES

El projecte de segregacio original va haver de ser modificat per adaptar-se a la superficie real de la finca després de la cessio de 298,30 m 2 de
superficie per a la vorera de 1'Avinguda del Mar. La pérdua de superficie total va afectar algunes de les parcel-les segregades que ja no

complien la parcel-la minima i per tant ha estat necessari replantejar els limits d'aquestes.
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El projecte de segregacié modificat finalment divideix la parcel-la matriu en 6 parcel-les menors amb una parcel-la central més gran

(Parcel-la 1), de 3.664,08 m? de superficie i altres 5 parcel-les distribuides al seu voltant amb mides que oscil-len entre els 1.200 mz(parcel‘la
minima) i els 1.720 m? de superficie.

{ PARCELAG '. | |PARCELAS \
f 155500m | | Y 4 1.423,78
PARCELA 2 | PARCELAZ \

} 1.720,00 m? |\ [ |1.720,00 m*

|
| \ S |
| PARCELA 1 |

| 357580 "\

PARCELA 3

| 1.200,00 m* iI
_.\/AHGELA
e 120000 ¥
PARCELA4 |
1.555,00 m? /

SEGREGACIO ORIGINAL SEGREGACIO MODIFICAT

Les noves parcel-les tenen les segiients superficies:

Parcel la 1 3.664,08 m?
Parcella 2 1.720,00 m?
Parcella 3 1.300,00 m?
Parcel-la 4 1.300,00 m?
Parcel-la 5 1.200,00 m?
Parcel-la 6 1.423,78 m?

Actualment hi ha un habitatge unifamiliar aillat amb piscina a la parcel-la matriu que quedaria dins dels limits de la PARCEL-LA 1 . No
obstant aixo0, el 20 de febrer de 2018 va presentar un projecte de demolicid total per demolir tant I'habitatge com la piscina i deixar la
parcel-la completament lliure de construccions. (EXP. 3434/2018).

La geometria irregular de la parcel-la presenta un desnivell mitja de 12 metres seguint la caiguda natural del terreny, amb un pendent mitja
del 10% des del carrer Basilea fins a I'Avinguda del Mar. Es degut al notori desnivell del terreny que es tindran accessos a les parcel-les per
tots dos carrers amb excepcid de la Parcel-la 1 que es troba a la part alta del terreny i només tindra accés pel nord.

4. OBJECTE

El present Estudi de Detall té per objecte 1'ampliacio del volum maxim de la PARCEL-LA 1, aixi com l'assignacio dels limits i alineacions, i
d'establir la concreta definici6 dels volums edificables en la totalitat de les parcel-les, tot aixo d'acord amb les especificacions de planejament
vigent.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/74/1090489

Les noves parcel-les s'han establert per tant respectant la separacié minima entre els futurs edificis que sera d'almenys 6 metres, amb el vial
e sera de 5 metres i amb les parcel-les confrontants que sera de 3 metres, tal com estableixen les normes.

ﬁﬂabast de 1'Estudi de Detall ve determinat per l'article 1.2.02 de les Normes Subsidiaries de Santa Eularia des Riu, aprovades definitivament
: er la CIOTHUPA el 23 de Novembre de 2011, que a continuaci6 es detalla:

e
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ARTICLE 1.2.02
DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT

1.- INSTRUMENTS

Les NS es desenvoluparan, d'acord a cada classe de sol definit en aquest Titol i amb el que preveu en la legislacié urbanistica aplicable, mitjangant Plans Especials,
Estudis de Detall i Unitats d'Actuacio o execucio6 en sol urba que, en el seu cas, es portin a efecte per mitja dels corresponents projectes d'execucio.

()

b) .- Estudis de detall.

Per a l'aplicacio de les NS en sol urba es podran formular, quan sigui necessari, Estudis de detall amb alguna o algunes de les segiients finalitats:

- Assenyalament d'alineacions i rasants d'elements o trams de la xarxa viaria en desenvolupament de les previsions contingudes en el 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'ocupacio de sol, edificabilitat i altures maximes, densitat de poblacio i
usos permesos i prohibits. Es redactaran Estudis de detall en aquells casos en qué aixi ho disposin les NS o el seu planejament de desenvolupament i amb les finalitats
que en aquells s'estableixi. Aixi mateix s'elaboraran quan l'Ajuntament ho consideri necessari, per propia iniciativa o a proposta d'interessat, en atencio a les
circumstancies urbanistiques d'una actuacio o emplagament determinat. En tot el no especificament modificat per les NS, continuaran regint les determinacions dels

Estudis de detall definitivament aprovats.

D'altra banda, segons l'article 5.1.08 de les Normes Subsidiaries, I'Estudi de Detall permet la modificacié de I'ordenacio establerta per les NS,
quan estableixi clars avantatges per a la ciutat. De la mateixa manera no podra suposar un increment de I'algada maxima o de I'edificabilitat
fixada per a les parcel-les, perd si podra suposar un augment de 1'ocupacié del sol 1 del volum maxim .

Tampoc podra alterar els usos establerts ni incrementar la densitat de poblacio establerta de l'aplicaci6 de la intensitat d'Gs.

Tampoc podran alterar-se les condicions d'ordenacio pel que fa als confrontants, a 1'efecte dels quals hauran de respectar les reculades fixades
per la qualificacio.

ARTICLE 5.1.08
REORDENACIO DE VOLUMS

Es permetra la modificacio de l'ordenacio establerta per les NS, en qualsevol de les zones excepte en casc antic en qué tindra caracter excepcional, mitjangant un
Estudi de Detall que determini una volumetria especifica, quan l'ordenacio proposada presenti, segons el parer de la Corporacié municipal, clars avantatges per a la
ciutat, per solucionar les disfuncions que de l'aplicacié de la normativa general puguin derivar-se, ajustar les caracteristiques de l'edificacio a s a qué es destini o
suposar una ordenacio de l'edificacio més d'acord amb les caracteristiques tipologiques generals de la zona en qué es plantegi.

Tota reordenacio de volums que, excepte en els casos especificament contemplats en aquestes NS, no podra alterar la tipologia aillada o continua definida:

a) .- No podra suposar increment de l'altura maxima i edificabilitat fixada per a la parcella o parcel-les de qué 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 de l'aplicacié de l'index d'intensitat d"iis resulti.

¢) .- En cap cas podra ocasionar perjudici ni alterar les condicions d'ordenacio dels predis proxims o confrontants, a l'efecte dels quals hauran de respectar-se les
reculades a confrontants fixats per a la qualificacio de la zona. En cas d'aprovacio de I'Estudi de detall, I'Ajuntament podra fixar el termini maxim que consideri

\procedent per a la presentacio de la sol‘licitud de Ilicéncia i del projecte corresponent.

Segons la qualificacio fixada per a aquesta parcel-la, E-U6, s'obtenen les segiients dades de I'aplicacié d'aquests parametres urbanistics a la
parcel-1a matriu:

a) Superficie i dimensions minimes de la parcel-la.
PARCEL-LA MINIMA (m2 ): 1.200
La superficie total de la parcel-la matriu és de 10.607,50 m?, segons el parametre de parcel-la minima es podrien obtenir 8 parcel-les

amb una superficie mitjana de 1.325 m?.
FACANA / FONS MINIMS (m): 25/25

La facana total a carrer de la finca matriu és de 332,05 metres, amb el que tindriem una fagana mitjana per parcel-la de 36,89 metres.

b) Parametres d'edificacio.

OCUPACIO MAXIMA (%): 25

L'ocupacié maxima que s'obtindria d'aplicar la totalitat de la superficie de la finca és de 2.651,88 m?.
EDIFICABILITAT MAXIMA (m? /m?): 0,25

L'edificabilitat maxima s'obtindria d'aplicar la totalitat de la superficie de la finca és de 2.651,88 m?.

VOLUM MAXIM PER EDIFICI (m3): 1.500
El volum que s'obtindria d'aplicar I'algada mitjana de 3,5 metres (l'algada maxima sén 7 metres) per l'edificabilitat total de 2.651,88

mz, ¢és de 9.281,58 m?> . Pero tenint en compte que es podrien obtenir 8 parcel-les a rad de 1.500 m> per parcel-la la volumetria total
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maxima possible seria de 12.000 m’.
ALTURA MAXIMA (m): 7

Aquest parametre no pot ser modificat per la qual cosa es manté tal com ho estableixen les normes subsidiaries.

ALTURA TOTAL (m): 3 SOBRE L'ALTURA MAXIMA.

Aquest parametre no pot ser modificat per la qual cosa es manté tal com ho estableixen les normes subsidiaries.

NOMBRE MAXIM DE PLANTES: B + 1P

Aquest parametre no pot ser modificat, per la qual cosa es manté tal com ho estableixen les normes subsidiaries. El pendent mitja de
la finca en menor al 20%, per la qual cosa es podran realitzar planta baixa més planta primera en la totalitat de la finca, tal com
estableixen les normes subsidiaries.

SEPARACIO MINIMA A VIES I ELP (m): 5

Aquest parametre podria ser modificat, pero es mantindra en tots els limits de les futures parcel-les amb la distancia establerta per les
Normes Subsidiaries.

SEPARACIO MINIMA ALS LIMITS (m): 3

Aquest parametre podria ser modificat, pero es mantindra en tots els limits de les futures parcel-les amb la distancia establerta per les
Normes Subsidiaries.

SEPARACIO MINIMA ENTRE EDIFICIS (m): 6

Aquest parametre podria ser modificat, pero es mantindra en tots els limits de les futures parcel-les amb la distancia establerta per les
Normes Subsidiaries.

NOMBRE D'APARCAMENTS PRIVATS: SEGONS L'ARTICLE 5.8.03

"Residencial: Una (1) placa per cada habitatge. Els edificis d'habitatges socials, promoguts i subvencionats per administracions
publiques, només hauran de reservar el cinquanta per cent (50%) de les places previstes en el present apartat. "

Es realitzara almenys una placa d'aparcament per cada habitatge, tal com estableixen les normes subsidiaries.

¢) Index d'intensitat d'is residencial (habitatges/m2 solar segons l'article 5.1.07): 1/1.200 i 1/parcel-la. S'admet, amb un Estudi de
detall previ de volums i justificatiu de la implantacio en el terreny, disposar diversos habitatges en una unica parcel-la complint, a
més de l'index d'intensitat dis d'1/1.200 la totalitat de la resta de parametres de la qualificacio.

Com ja s'ha explicat amb anterioritat el projecte de segregacio divideix la parcel-la matriu en tan sols 6 parcel-les, per la qual cosa els
indexs d'intensitat d'as residencial queden reduits de 8 possibles habitatges a tan sols 6. D'aquesta manera es redueix 1'impacte visual
i es proporciona molt més espai lliure, verd i arbrat a la urbanitzacié de Roca Llisa i per tant al Municipi de Santa Eularia des Riu.

Es reducixen també de 8 a 6 els accessos a les parcel-les i de manera notoria es redueixen també les infraestructures necessaries per a
dur a terme la seva construcci6 i posterior funcionament.

La nova ordenacio que es planteja en les parcel-les respecta el concepte d'habitatge unifamiliar aillat, el tipus de volumetria i
construcci6 de I'entorn i la manera d'implantar-se en el territori.

: Parcel-lar OBJECTE DE LA SEGREGACIO
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PARCEL-LA MATRIU

- Superficie de la parcel-la
- Ocupaci6é maxima

- Edificabilitat maxima:

- Volum maxim per edifici:

- Alcada maxima
- Algada Total

- Nombre maxim de plantes
- Separacié minima a vies
- Separacié minima a limits

- Separacidé minima entre edificis
- Index d'intensitat d'is residencial:

5. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

10.607,50 m?
2.651,88 m2
2.651,88 m2

12.000 m? (8x 1.500 m>)

Tm
3m
B+ 1P
5m
3m
6m

8 habitatges

El present Estudi de Detall té per objecte 1'ampliacié del volum maxim de la PARCEL-LA 1, resultant de la segregacio de la parcel-la

matriu.

Aquesta Parcel-la és notablement més gran que la resta i de fet, triplica la superficie minima exigida per a la classificacio del sol assignada:
E-U6. Es pretén reduir la intensitat d'us de la parcel-la matriu per poder aprofitar al maxim els parametres urbanistics d'aquesta PARCEL-LA

1 ja que 'edificabilitat i 'ocupaci6 de la mateixa permetrien un habitatge major que la limitada pel volum maxim.

A excepcid d'aquesta variacid es compliran tots els parametres determinats pel planejament, tant en aquesta parcel-la com en les altres

parcel-les segregades.

Aixi mateix, els volums determinats per a les futures construccions respecten tant les limitacions de grandaria com les separacions a limits i

entre ells mateix.

Després de la demolicié de les volumetries existents a la parcel-la matriu aquesta quedara lliure d'edificacions i per tant les superficies de les

parcel-les resultants de la segregacio seran els segiients:

Parcel-la 1
Edificabilitat
Ocupaci6
Parcel-la 2
Edificabilitat
Ocupacid
Parcel‘la 3
Edificabilitat
Ocupaci6

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2021/74/1090489

Parcel‘la 1
Volum
Parcel-la 2
Volum
Parcel‘la 3
Volum

3.664,08 m?

916,02 m2
916,02 m2

1.720,00 m?

430,00 m?
430,00 m?

1.300,00 m2

325,00 m2

325,00 m>

3.664,08 m®
3.500 m
1.720,00 m?
1.500 m’
1.300,00 m?
1.500 m?

Fins 1 tot si augmentem el volum maxim de la PARCEL-LA 1 a 3.500 m?
volum maxim proposat se segueix reduint a 11.000 m’.

Parcel-la 4

Edificabilitat

Ocupacid
Parcella 5§

Edificabilitat
Ocupacid

Parcel-la 6

Edificabilitat

Ocupacid

Parcel‘la 4
Volum
Parcel‘la 5
Volum
Parcel‘la 6
Volum

1.300,00 m?
325,00 m?
325,00 m?

1.200,00 m?
300,00 m?
300,00 m?

1.423,78 m?
355,85 m2
355,85 m?

sera de 3 metres, tal com estableixen les normes, amb la finalitat de garantir una correcta separacié minima.

1.300,00 m>
1.500 m>
1.200,00 m?
1.500 m>
1.423,78 m?
1.500 m?

La separacié minima entre les noves construccions previstes sera de 6 metres, amb el vial sera de 5 metres i amb les parcel-les confrontants

De la mateixa manera, el nombre de plantes de les construccions, planta baixa més planta primera, 1'algada maxima de 7 metres i l'altura total
de 3 metres sobre l'altura maxima, s'ajustaran al que assigna el planejament sense modificacions.

Tenint en compte que es podrien obtenir 8 parcel-les a ra¢ de 1.500 m? per parcel-la la volumetria total maxima possible seria de 12.000 m’.

, tenint en compte que les parcel-les resultants soén 6 en lloc de 8, el

Finalment, es vol recalcar que reduint I'index d'intensitat d'us al segregar en 6 parcel-les en lloc de 8, s'evita la massificacio i s'aconsegueix

e )
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e )

una ordenada distribuci6 dels volums respectant les alineacions i separacions entre edificis.

PROPOSTA DE SEGREGACIO AMB FUTURES CONSTRUCCIONS

II. MEMORIA JUSTIFICATIVA
6. COHERENCIA AMB ELS CRITERIS D'ORDENACIO I DISSENY

L'Estudi de Detall que es presenta és coherent amb els criteris d'ordenacio i dissenys pre-establerts en les Normes Subsidiaries de Santa
Eularia des Riu i més integra el model urba de les arees contigiies de desenvolupament, generat per un model organic d'implantacio.

La parcel-la objecte d'Estudi de Detall, al situar-se en la urbanitzacié de Roca Llisa, es troba envoltada per edificacions aillada destinades a
I'as d'habitatge unifamiliar i amb un sistema d'infraestructures complet i en ordre.

Aquest estudi de detall pretén explicar que al segregar la parcel-la matriu en 6 parcel-les en lloc de les 8 possibles es redueixen també el
nombre d'edificacions i la densitat del teixit urba, dotant a la zona de més zona verda i menys impacte ambiental, buscant la disseminaci6 de
les volumetries, intentant aixi millorar 1'escena urbana.

La nova ordenacid de la parcel-la potenciara les edificacions amb orientacid en el sentit de les corbes de nivell, adaptant-se al terreny natural i
reduint el moviment de terres en la major mesura del possible. El disseny i configuracié de les edificacions seguira els parametres establerts i
complira la normativa vigent. Totes les arees de moviment o d'ocupacio6 de les futures edificacions, quedaran delimitades per zones lliures
d'edificacio generades per les reculades entre edificacions, que seran com a minim de 6 metres. Cada parcel-la tindra el seu accés tant a nivell
rodat com a nivell de vianants.

URBANIZACION ROCA LLISA
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7. CONDICIONS DE POSICIO DE L'EDIFICACIO

Un cop aprovat definitivament per 1'Ajuntament el present Estudi de Detall, les edificacions sobre rasant de cada parcel-la, podran situar-se
lliurement dins de 1'area de moviment sobre rasant resultant de la resta de les reculades fixades entre edificis, a vials i a la resta de limits. Per
tant resultaran una edificacions aillades i discontinues.

El nombre maxim de plantes que podran aconseguir-se sera de planta baixa i planta primera com a maxim en qualsevol area de moviment
sobre rasant. Baix rasant l'edificabilitat podra ocupar el 100% de 'ocupacié del volum edificat sobre rasant.

La superficie ocupada per 1'edificacio sobre rasant definida en els futurs projectes d'edificacié no superara, en cap cas, la xifra definida com a
ocupacié maxima ni l'area de moviment sobre rasant de la parcel-la, a fi de garantir que els espais lliures de la parcel-la ocupin almenys el
50% de la seva superficie. E1 compliment d'aquest percentatge haura de justificar-se fefaentment en el projecte d'edificacio que es redacti per
a la totalitat de la parcel-la, tenint en compte en la llicéncia que se sol-liciti els antecedents vinculats a la mateixa.

La parcel-la matriu té una important pendent en sentit sud pel que les parcel-les segregades també estaran en pendent. Els futurs projectes
d'edificacio d'aquestes parcel-les es definiran complint les condicions d'adaptaci6 al terreny que s'especifiquen a l'article 6.2.03 de les NU.

CONDICIONS PARTICULARS DE LA PARCEL-LA SEGONS EL PLANEJAMENT

CONDICIONS DE LA PARCEL-LA SEGREGADA EN NOU PARCEL-LES:

Superficie de la parcel-la segregada: 1.178,61 m 2
Ocupacié maxima (25%): 294,65 m 2
Edificabilitat maxima (m2 /m? ) 294,65 m 2

Volum maxim per edifici: 1.500 m 3

N° de plantes: PB +Pl1
Separaci6é minima a limits: 3,00 m
Separacié minima resta limits: 5,00 m
Separacidé minima entre edificis: 6,00 m

Algada maxima: 7,00 m

Algada total: 7+3m

Us predominant: Extensiva Unifamiliar
Tipologia: Aillada

Index d'intensitat d'is 1 Habitatge / parcel-la

CONDICIONS DEL CONJUNT DE LES NOU PARCEL-LES:

Superficie i de la parcel-la segregada: 10.607,50 m 2
Ocupacié maxima (25%): 2.651,88 m 2
Edificabilitat maxima (0,25 m 2/ m %) 2.651,88 m 2
Volum maxim per edifici: 12.000 m 3 (8x1.500m 3)
N° de plantes: PB + P1
Separacié minima a limits: 3,00 m

Separa minima resta limits: 5,00 m

Separacié minima entre edificis: 6,00 m

Al¢ada maxima: 7,00 m

Algada total: 7+3m

Us predominant: Extensiva Unifamiliar
Tipologia: Aillada

index d'intensitat d'us 1 Habitatge / parcel-la

CONDICIONS DE LA PROPOSTA DE L'ESTUDI DE DETALL

Parcel‘la 1

Superficie total 3.664,08 m>
Edificabilitat (0,25 m? /m?) 916,02 m?
Ocupaci6 (25%) 916,02 m>
Volum maxim per edifici 3.500 m*
Parcel‘la 2

Superficie total 1.720,00 m?
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Edificabilitat (0,25 m?/ m?) 430,00 m?

Ocupaci6 (25%) 430,00 m?

Volum maxim per edifici 1.500 m*

Parcel-la 3

Superficie total 1.300,00 m?

Edificabilitat (0,25 m?/ m?) 325,00 m2

Ocupacié (25%) 325,00 m?

Volum maxim per edifici 1.500 m*

Parcel‘la 4

Superficie total 1.200,00 m>

Edificabilitat (0,25 m?/ m?) 300,00 m>

Ocupacié (25%) 300,00 m?

Volum maxim per edifici 1.500 m?

Parcel'la 5

Superficie total 1.200,00 m?

Edificabilitat (0,25 m*/ m?) 300,00 m?

Ocupacié (25%) 300,00 m?

Volum maxim per edifici 1.500 m>

Parcel'la 6

Superficie total 1.423,78 m?

Edificabilitat (0,25 m?*/ m?) 355,85 m?

Ocupaci6 (25%) 355,85 m?

Volum maxim per edifici 1.500 m>

CONDICIONS DEL CONJUNT DE LES SIS PARCEL-LES

Superficie de la parcel-la segregada: 10.607,50 m?
Ocupacié maxima (25%): 2.651,88 m?
Edificabilitat maxima (0,25 m?/ m?) 2.651,88 m?
Volum maxim per edifici: 11.000 m? (3.500 m’ + (5x1.500 m3 )
N° de plantes: PB + P1
Separacié minima a limits: 3,00 m
Separacié minima resta limits: 5,00 m
Separacié minima entre edificis: 6,00 m
Al¢ada maxima: 7,00 m
Algada total: 7+3m
Us predominant: Extensiva Unifamiliar
Tipologia: Aillada
Index d'intensitat d'is 1 Habitatge / parcel-la
Parcel-la minima: 1.200 m?
Facana: 25m
Fons: 25m
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PROPOSTA DE SEGREGACIO AMB FUTURES CONSTRUCCIONS
8. CONCLUSIO

L'ordenacio que es planteja per a les parcel-les segregades respecta el concepte d'habitatge unifamiliar aillat que marca la normativa, amb els
seus fronts, reculades i alineacions exteriors a viari public, aixi com els altres parametres i requisits urbanistics establerts per les Normes
Subsidiaries per al conjunt de la Unitat d'Actuacié objecte del present Estudi de Detall.

A més, aquesta nova ordenacid proposada, respecta el tipus de volumetria i construccié de l'entorn, aixi com la manera d'implantar-se al
territori. No pretén ser una edificacié compacta o a manera de ventall, que tan sols busqui el benefici del promotor, siné una organitzacio6
tradicional, solidaria i respectuosa amb 1'entorn.

Com ha quedat demostrat, la proposta, malgrat augmentar el volum maxim de I'habitatge que se situara en la Parcel-la 1 redueix el volum
total al reduir el nombre d'edificacions del conjunt, al segregar la parcel-la matriu en 6 parcel-les en lloc de 8.

Entenem que la documentacié escrita i grafica recollida en aquest Estudi de Detall inclou la definicié suficient per a la comprensio, per
persona diferent a l'autor, de la nova ordenacié de la parcel-la objecte de projecte.

Cada futura edificacié comptara amb el seu projecte d'edificacié on s'especifiqui el compliment de les normatives vigents, els parametres
urbanistics aplicables a aquest tipus de sol i les condicions d'adaptacio al terreny que s'especifiquen a l'article 6.2.03 de les NU.

Procedeix, per tant, la tramitacié per part de 'Ajuntament de Santa Eularia des Riu del present Estudi de Detall, fins a la seva aprovacio6
definitiva.

Vegeu annex planols:

1. PLANOL DE SITUACIO

2. PLANOL EMPLACAMENT + NORMATIVA
3. PLANOL TOPOGRAFIC

4. CESSIO VORERA

5. SEGREGACIO MODIFICAT

6. COMPARATIU
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