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ANUNCIO

Aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la ordenacién de volimenes edificables en
la parcela sita en la calle Guadalquivir, nim. 49, Puig d’en Valls.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion de fecha
8 de marzo de 2024, ha acordado la aprobacién inicial del Estudio de Detalle para la
ordenacion de volumenes edificables en la parcela sita en la C/Guadalquivir, nim. 49,
Puig d’en Valls, el cual queda sometido a informacion publica por plazo de 30 dias habiles
a contar desde el siguiente al de publicacion del presente anuncio en el BOIB; a lo largo de
este plazo, las personas interesadas podran presentar las alegaciones que se estimen
oportunas.

El expediente puede ser examinado durante el plazo de exposicién publica en las
dependencias del Departamento municipal de obras sito en C/ Mariano Riquer Wallis n° 4,
planta 32, Santa Eularia des Riu, de lunes a viernes en horario de 10:00 a 14:00 horas, asi
como en el portal web municipal https://santaeulariadesriu.com/es/actualidad/anuncios

Firmado digitalmente en Santa Eularia des Riu
La Alcaldesa
Carmen Ferrer Torres

ANUNCI

Aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per a I'ordenacié de volums edificables en la
parcel-la situada al carrer Guadalquivir, nim. 49, Puig d’en Valls.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessié de dia 8 de
marg¢ de 2024, ha acordat I'aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per a I'ordenacié dels
volums edificables en la parcel-la situada al carrer Guadalquivir, num. 49, Puig d'en Valls,
el qual queda sotmes a informacid publica per un termini de 30 dies habils a comptar des
del segiient al de la publicacio del present anunci al BOIB; al llarg d’aquest termini, les
persones interessades podran presentar les al-legacions que estimin oportunes.

L'expedient podra ser examinat durant el termini d'exposicié publica en les dependéncies
del departament municipal d’obres al carrer Mariano Riquer Wallis n° 4, 32 planta, Santa
Eularia des Riu, de dilluns a divendres de 10:00 a 14:00 hores, aixi com al portal web
municipal https://santaeulariadesriu.com/es/actualidad/anuncios

Signat digitalment a Santa Eularia des Riu
L’Alcaldessa
Carmen Ferrer Torres
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1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ESTUDIO DE DETALLE

1.1 Introduccioén

Se redacta la presente memoria para la Ordenacién de los volumenes edificables para la implantacién de dos viviendas
unifamiliares aisladas en la finca registral n°® 17894 de Santa Eulalia del Rio, situada en la calle Guadalquivir n° 49. Para ello
se procede al analisis previo de los volumenes y la justificacion del cumplimiento de los parametros urbanisticos, cumpliendo
ademas del indice de intensidad de uso de 1/400.

1.2 Agentes
PROMOTOR: ETXA, S.A. SITUACION: C/ GUADALQUIVIR N° 49 FINCA 17894
ARQUITECTOS: MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE: E32/22

ANDRES GARCiA CASTIELLA
MUNICIPIO: SANTA EULARIA DES RIU FECHA: OCTUBRE 2022
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Promotor:

Arquitecto:

1.3 Informacion previa

Emplazamiento:

Entorno fisico:

Normativa
urbanistica:

1.4 Antecedentes

ETXA, S.A.
CIF
C/BERGARA N°

20005 — SAN SEBASTIAN
Representante de la Sociedad:
José Maria Echaniz Aizpuru
DNI:

Calle Rio Sena n°.
07813 Santa Eulalia del Rio

Miguel Garcia Quetglas. Col. num. 11!
Andrés Garcia Castiella. Col. num. 64438

C/ Joan Mari Cardona
Tf.971803145-Mov Fax971347652)

Carrer deL Guadalquivir N° 49 FINCA 17894 SANTA EULARIA DES RIU
REF. CATASTRAL 2913101CD6121S0001KF, del término municipal de Santa Eularia des Riu,
ISLA DE IBIZA.

La parcela de referencia tiene forma de rectangulo con sus dos lados longitudinales paralelos. El lado
Norte linda con la Avda de Can Llaurin, y el lado Este linda con la calle de nueva creacién denominada
Calle del Guadalquivir. Sus lados Oeste y Sur lindan con parcelas urbanas.

Se adjunta anexo de urbanizacién para que la parcela adquiera la condicién de solar en separata junto
al proyecto basico.

El terreno se considera plano por las NNSS de Santa Eulalia del Rio, al tener una pendiente inferior al
diez por ciento (10%) con respecto a un plano horizontal. No existe arbolado en la parcela.

El terreno tiene apenas pendiente, con una superficie de 1.140,71 m2 segun reciente medicion
topografica y una superficie neta después de las cesiones de 1.105,52 m2. La superficie de cesién en la
avenida de Can Llaurin para la ejecucion de la acera es de 35,19m2. La alineacion del vial con la calle
Guadalquivir, vial que esta pendiente de ejecutar, coincide con el limite de la parcela por lo que no hay
que realizar cesiones en ese lado de la parcela.

El tipo de terreno, su cohesion, y la situacion del firme junto a la tensién admisible, se determinara una
vez realizado el Estudio Geotécnico.

- Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas definitivamente el 23/11/2012.
- Modificacion puntual n°® 8 aprobadas definitivamente 26/08/2015.
- Plan Territorial Insular aprobado definitivamente el 21/03/2005.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:
-Suelo Urbano, calificacion E-U2, Uso: Unifamiliar residencial.

CLASIFICACION URBANISTICA:

- Segun P.T.1., se trata de Suelo Urbano.

- Segun NNSS, se trata de Suelo urbano

- La urbanizacion esta pendiente de ejecutar, se han de realizar las cesiones en el linde Norte con la
Avenida de Can Llauris, tal y como se representa en la documentacién grafica. También se ha de ejecutar
el vial de nueva creacion de la Calle Guadalquivir que no esta ejecutado en este tramo del vial.

CALIFICACION URBANISTICA:
- Extensiva Unifamiliar E-U2

PARAMETROS GENERALES:

- Parcela minima de 400 m2

- Ocupaciéon maxima: segun retranqueos
- Edificabilidad del 0,60 m2/m2

- Uso residencial

Se pretende la construccion, en una misma finca registral de 2 viviendas unifamiliares aisladas, mediante la constitucion de
un Régimen de Division Horizontal tumbada.

PROMOTOR:
ARQUITECTOS:

MUNICIPIO:

ETXA, S.A. SITUACION: C/ GUADALQUIVIR N° 49 FINCA 17894
MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE: E32/22

ANDRES GARCIA CASTIELLA

SANTA EULARIA DES RIU FECHA: OCTUBRE 2022
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La parcela esta libre de edificaciones. Mediante el presente Estudio de Detalle se aporta la informacién necesaria para
implantacion de dos viviendas en una misma parcela.

El proyecto cumple con los parametros urbanisticos tanto para el conjunto de las 2 viviendas como para las viviendas por
separado, respetando las limitaciones de parcela minima, ocupacion, edificabilidad, volumen maximo por edificio, altura
maxima, separacion entre edificios, zonas ajardinadas, aparcamientos e indice de Intensidad de Uso.

Justificacion de cumplimiento de los parametros urbanisticos para cada una de las parcelas en divisién horizontal:

NORMATIVA Vivienda A Viviendas B
Calificacion Extensiva Unifamiliar 2 - E- Extensiva Unifamiliar 2 - Extensiva Unifamiliar 2 -
U2 E-U2 E-U2
Superficie minima: 400m2 542,74m2 562,41m2
Fachada / fondo minimo 15/15m 27,97/23,05m 24,52/23,05m
Condiciones de edificacion:
Altura maxima n° plantas: PB+1P 2 plantas 2 plantas
Altura méaxima a cornisa (H)*: 7m (maxima ) +3m 6,75m 6,75m
Edificabilidad méaxima: 0,6m2/m2 0,6m2/m2 325,64m2 0,6m2/m2 337,44m2
(283,83 m2) (283,83m2)
Ocupacién maxima: 40% 35,48% (192,57 m2) 34,24%(192,57 m2)
192,57 m2
Separaciones minimas A vias 5m A vias 5m A vias 5m
a fachadas y linderos: A linderos 3m A linderos 3m A linderos 3m
Entre edificios 6m Entre edificios 6m Entre edificios 6m
*(art. 1.3.14) ver planos - - -
Volumen maximo por edificio 15600m3 por edificio 990,74m3 por edificio 990,74m3 por edificio
Zonas ajardinadas 50% de la superficie no 50% de la superficie no 50% de la superficie no
ocupada por la edificacion ocupada por la edificacion ocupada por la
edificacion

1.5 Justificacion del Estudio de Detalle

En virtud de las NNSS de Santa Eulalia del Rio, detallado en el Anexo |, en las parcelas calificadas como Extensiva Unifamiliar
2 E-U2, se permite la edificacion de mas de una unidad de vivienda por parcela en terrenos con la calificacion urbanistica
EXTENSIVA UNIFAMILIAR 2 (E-U2) siempre que se respete la intensidad de uso de la zona establecida en 1/400m2.
“ANEXO I NNSS

CALIFICACION EXTENSIVA UNIFAMILIAR 2 (E-U2)

Indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar segun el articulo 5.1.07): 1/400 y 1/parcela. Se admite, con un
Estudio de detalle previo de volumenes y justificativo de la implantacién en el terreno, disponer varias viviendas en una Gnica
parcela cumpliendo, ademas del indice de intensidad de uso de 1/400, la totalidad del resto de parametros de la calificacién”

Intensidad de uso = 1.105,52/400 = 2,76 viviendas

El Estudio de Detalle justifica la implantacion de dos viviendas unifamiliares en una unica finca registral, puesto que se cumple
con los parametros urbanisticos establecidos por el Planeamiento, sin alterar alineaciones ni rasantes oficiales.

Mediante la presente Memoria de Estudio de Detalle, no se alteran las determinaciones fundamentales de las NNSS de Santa
Eulalia.

Se mantiene el aprovechamiento y la edificabilidad de la finca, constituyendo un Régimen de Divisién horizontales entre las
viviendas manteniendo una Unica Finca Registral.

Se aporta documentacion grafica con la representacion de la posicion de los volimenes vy la justificacion del cumplimiento de
las determinaciones del planeamiento.

1.6. Solucién adoptada

Se proyectan dos viviendas de iguales caracteristicas y dimensiones, ambas aisladas, que constan de planta baja y planta

piso, con una piscina descubierta para cada una y parcela propia. La construccion se integra en el entorno circundante,
adaptandose al terreno de referencia.

PROMOTOR: ETXA, S.A. SITUACION: C/ GUADALQUIVIR N° 49 FINCA 17894

ARQUITECTOS: MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE: E32/22
ANDRES GARCIA CASTIELLA
MUNICIPIO: SANTA EULARIA DES RIU FECHA: OCTUBRE 2022



ESTUDIO DE DETALLE DE DOS VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS EN SUELO URBANO

Por tanto resultan 2 viviendas con jardin de uso privativo. Las viviendas cuentan con una superficie construida cada una de
283,83m2, y de una zona ajardinada de uso privativo de 542,74m2 para la Vivienda A y de 562,41m2 de uso privativo para
la Vivienda B.

Resumen del cumplimiento de las ordenanzas vigentes para el Estudio de Detalle

NORMATIVA PARCELA ESTUDIO DETALLE
Clasificacion Suelo URBANO URBANO URBANO
Calificacion Extensiva Unifamiliar 2 - E- Extensiva Unifamiliar 2 - Extensiva Unifamiliar 2 -
u2 E-U2 E-U2
Superficie minima: 400m2 1.104,45m2 1.104,45m2
Fachada / fondo minimo 15/15m 24,47/54,01m 24,47/54,01m
Condiciones de edificacion:
Altura maxima n° plantas: PB+1P 2 plantas 2 plantas
Altura méaxima a cornisa (H)*: 7m (maxima ) +3m 6,75m 6,75m
Edificabilidad méaxima: 0,6m2/m2 0,6m2/m2 (662,67m2) 0,5139m2/m2
(567,66m2)
Ocupacion méxima: 40% 40% (441,78 m2) 34,87%( 385,14m2)
Separaciones minimas A vias 5m A vias 5m A vias 5m
a fachadas y linderos: A linderos 3m A linderos 3m A linderos 3m
Entre edificios 6m Entre edificios 6m Entre edificios 6m
Volumen maximo por edificio 1500m3 por edificio 990,74 m3 por edificio
Intensidad de Uso 1/400 1.104,45 /400=2,76 2 Viviendas

* Alzado y seccibn de los volumenes de las edificaciones en la parcela

Justificacion del cumplimiento de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears:

“Articulo 46. Estudios de detalle.

PROMOTOR: ETXA, S.A. SITUACION: C/ GUADALQUIVIR N° 49 FINCA 17894
ARQUITECTOS: MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE: E32/22

ANDRES GARCIA CASTIELLA
MUNICIPIO: SANTA EULARIA DES RIU FECHA: OCTUBRE 2022
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1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su caso, adaptar las
determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano y urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar,
segun los casos:

a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sefialadas en el planeamiento urbanistico, con las
condiciones que este fije y siempre que no se disminuyan las supetrficies destinadas a red viaria o a espacios libres.

b) La ordenacién de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

2. Los estudios de detalle respetaran las determinaciones tanto de caracter estructural como de detalle del
planeamiento urbanistico de jerarquia superior, sin que puedan alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario,
las alturas maximas previstas y la densidad poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito.
En ningtn caso ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de ordenacién de los predios
confrontantes.”

En virtud del art 46. Estudios de detalle de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears, la solucion
adoptada para la implantacion de las dos viviendas en régimen de division horizontal, cumple con las determinaciones de la
Normativa Urbanistica de las Islas Baleares, justificando el cumplimiento de las siguientes premisas:

1.- Se adaptan las determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano mediante una soluciéon que cumple con los
parametros urbanisticos por separado de cada una de las parcelas en régimen de divisién Horizontal

2.- Tal y como se representa en la documentacion grafica, no se disminuyan las superficies destinadas a red viaria o a espacios
libres.

3.-No se altera alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas y la densidad poblacional
que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito.
Intensidad de uso = 1.105,52/400 = 2,76 viviendas

Vivienda A superficie construida 283,83m2, zona de uso privativo 542,74m2
Vivienda B superficie construida 283,83m2, zona de uso privativo 562,41m2

En Santa Eulalia del Rio, Octubre de 2022

Los Arquitectos
Miguel Garcia Quetglas. Andrés Garcia Castiella
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ARQUITECTOS: MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE: E32/22
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2 LISTADO DE PLANOS

01 E 1/5000 PLANO DE SITUACION

02 E 1/200 PLANO DE EMPLAZAMIENTO.

03 E 1/500 PLANO NNSS SANTA EULALIA DEL RiO

04.1 E 1/100 ESTUDIO DE DETALLE
PROMOTOR: ETXA, S.A. SITUACION: C/ GUADALQUIVIR N° 49 FINCA 17894
ARQUITECTOS: MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE:  E32/22

ANDRES GARCiA CASTIELLA
MUNICIPIO: SANTA EULARIA DES RIU FECHA: OCTUBRE 2022
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SEGUN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
LA FINCA TIENE 1141 m?

SEGUN PLANO TOPOGRAFICO

LA FINCA TIENE 1140,71 m?
Se utiliza la superficie del Topdgrafo para

llevar a cabo el proyecto.

SE EFECTUARA UNA SESION DE TERRENO DE 36,26m?
SUPERFICIE FINAL DESPUES DE CESION: 1104,45m?

Sobre esta Ultima superficie se realizard el cdlculo de
paradmetros urbanisticos maximos admisibles en la parcela.

SEGUN EL CATASTRO
LA FINCA TIENE 1117 m?

Referencia N° 2913101CDé6121S0001KF
La parcela catastral difiere de la finca real en superficie.

Imdagen del catastro se muestra en la parte inferior de este texto

= Limite de Parcela

N

= Limite de retranqueo
Via rodada principal
Conexién a pozo de alcantarilado pdblico
=i Red de Saneamiento
RedAgua
MIGUEL GARCIA QUETGLAS FECHA OCTUBRE 2022 ESCALA A1 ESCALA A3
ARQUITECTO 1/200 1/400
N° COLEGIADO COAIB "
117684 PROYECTO PROYECTO BASICO DE DOS VIVIENDAS EXPEDIENTE
UNIFAMILIARES AISLADAS CON PISCINA E32/22
FIRMA
PROMOTOR ETXA, S.A.

ANDRES GARCIA CASTIELLA

C. RIO GUADALQUIVIR, NUM. 49. SANTA EULARIA DES RIU

REF. CATASTRAL 2048928CD5124N0001RX

UBICACION
ARQUITECTO
N° COLEGIADO COAIB
644404
FIRMA
PLANO DE

EMPLAZAMIENTO

MGE&AG

Miguel G. Quetglas & Andrés G. Castiella ESTUDIO DE ARQUITECTURA

LAMINA

ARQ.02




Altura total
COTA +6,75

Altura total
COTA +6.,75

ESTE

V1323vd 30 3LNN

.30)

NIVEL TER

ENO ORIGINAL +39.90m.

COTA +0,00

30|

COTA +0,00

NIVEL TERRENO PRIGINAL +39.90m.

TERRENO NATURAL

ALZADO OESTE VIVIENDA AY VIVIENDA B

o o
8 8
3 3
400 400 1.90 400 COTA +5.95 400 1.90 400 400 COTA +5.95
8 8 8 2
& & 5 N
| 5 5 5 5 5 |
S 3 S 3 S
‘ COTA +3,35 COTA +3,35 ‘
\ B g \
8 | o 8
3 8 8 S
. I - ] L w0 | - [y
< 15
8‘ { 840 400 COTA +2,80 400 840 { COTA +2,80 ‘ﬁ
4
[}
s 3
w o
>
S A
= 3. 4 (@]
= g g g 2 u
3 N o o o >
COTA +0,00 COTA +0,00
[ = = - = = - 7
Q NIVEL TERRENO ORIGINAL +39.90m. ﬂ NIVEL TERRENO ORIGINAL +39.90m.
TERRENO NATURAL
ALZADO ESTE VIVIENDA AY VIVIENDA B
COTA +6.75 COTA +6.75
o - S S -, - . -~ Ji
s o
3 5
3 3
1.90 PaN 1.90
COTA +5,95 COTA +5,95
o o o o
3 3 3 3
) N & N
o o o o ‘
8 8 8 8
COTA +3,35, COTA +3,35, |
- - R - B R - o |
3 " " i
- - - - — - - - = - SR S - - 4+ ‘S
2.00 o89) 098 |o3g 2.00 2.00 039) 098 |39 200 ]
COTA +2,80 COTA +2,80 |Q
<
6.00 ‘&
a)
5.33 3.08 w
2 8 3 3 2 3 3
S & S & N & =

OESTE
1] ESTADO REFORMADO

MIGUEL GARCIA QUETGLAS FECHA OCTUBRE 2022 ESCALA A3
ARQUITECTO 1/200
N° COLEGIADO COAIB PROYECTO PROYECTO BASICO DE DOS VIVIENDAS UNIFAMILIARES EXPEDIENTE
117684 AISLADAS CON PISCINA.
FIRMA E32/22

PROMOTOR ETXA, S.A.
ANDRES GARCIA CASTIELLA UBICACION C. RIO GUADALQUIVIR, NUM. 49. SANTA EULARIA DES RIU
ARQUITECTO
N° COLEGIADO COAIB
644404
FIRMA

PLANO DE ESTUDIO DE DETALLE.

ALZADOS VOLUMENES

MGEAG
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Limite de Parcela

Via rodada principal

—
= Limite de retranqueo
—

= Via rodada secundaria

MIGUEL GARCIA QUETGLAS

FECHA

OCTUBRE 2022 ESCALA A1 ESCALA A3
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PROMOTOR ETXA, S.A.
ANDRES GARCIA CASTIELLA UBICACION ( A
ARQUITECTO C. RIO GUADALQUIVIR, NUM. 49. SANTA EULARIA DES RIU
N° COLEGIADO COAIB
644404
FIRMA oy
A PLANO DE NNSS SANTA EULARIA DES RIU

MGEAG

Miguel G. Quetglas & Andrés G. Castiella ESTUDIO DE ARQUITECTURA LAMINA / \R Q -04
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ESTUDIO DE DETALLE DE DOS VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS EN SUELO URBANO

1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ESTUDIO DE DETALLE

1.1 Introduccion

Se redacta la presente memoria para la Ordenacion de los volumenes edificables para la implantacion de dos viviendas
unifamiliares aisladas en la finca registral n°® 17894 de Santa Eulalia del Rio, situada en la calle Guadalquivir n° 49. Para ello se
procede al analisis previo de los volumenes y la justificacion del cumplimiento de los parametros urbanisticos, cumpliendo ademas
del indice de intensidad de uso de 1/400.

1.2 Agentes

Promotor:

Arquitecto:

1.3 Informacién previa

Emplazamiento:

Entorno fisico:

Normativa
urbanistica:

PROMOTOR:
ARQUITECTOS:

MUNICIPIO:

ETXA, S.A.

CIF

c/BERGARA N°(ID)

20005 — SAN SEBASTIAN
Representante de la Sociedad:
José Maria Echaniz Aizpuru
DNI:

Calle Rio Sena n".

07813 Santa Eulalia del Rio

Miguel Garcia Quetglas. Col. num. 11
Andrés Garcia Castiella. Col. num. 64

C/ Joan Mari Cardona
Tf.971803145-Mo Fa (D

Carrer deL. Guadalquivir N° 49 FINCA 17894 SANTA EULARIA DES RIU
REF. CATASTRAL 2913101CD6121S0001KF, del término municipal de Santa Eularia des Riu,
ISLA DE IBIZA.

La parcela de referencia tiene forma de rectangulo con sus dos lados longitudinales paralelos. El lado
Norte linda con la Avda de Can Llaurin, y el lado Este linda con la calle de nueva creacién denominada
Calle del Guadalquivir. Sus lados Oeste y Sur lindan con parcelas urbanas.

Se adjunta anexo de urbanizacion para que la parcela adquiera la condicion de solar en separata junto
al proyecto basico.

El terreno se considera plano por las NNSS de Santa Eulalia del Rio, al tener una pendiente inferior al
diez por ciento (10%) con respecto a un plano horizontal. No existe arbolado en la parcela.

El terreno tiene apenas pendiente, con una superficie de 1.140,71 m2 segun reciente medicion
topogréfica y una superficie neta después de las cesiones de 1.105,52 m2. La superficie de cesion en la
avenida de Can Llaurin para la ejecucion de la acera es de 35,19m2. La alineacion del vial con la calle
Guadalquivir, vial que esta pendiente de ejecutar, coincide con el limite de la parcela por lo que no hay
que realizar cesiones en ese lado de la parcela.

El tipo de terreno, su cohesién, y la situacion del firme junto a la tensién admisible, se determinara una
vez realizado el Estudio Geotécnico.

- Normas Subsidiarias de Planeamiento aprobadas definitivamente el 23/11/2012.
- Modificacion puntual n° 8 aprobadas definitivamente 26/08/2015.
- Plan Territorial Insular aprobado definitivamente el 21/03/2005.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:
-Suelo Urbano, calificacion E-U2, Uso: Unifamiliar residencial.

CLASIFICACION URBANISTICA:

- Segun P.T.l., se trata de Suelo Urbano.

- Seguin NNSS, se trata de Suelo urbano

- La urbanizacion esta pendiente de ejecutar, se han de realizar las cesiones en el linde Norte con la
Avenida de Can Llauris, tal y como se representa en la documentacion grafica. También se ha de ejecutar
el vial de nueva creacion de la Calle Guadalquivir que no esta ejecutado en este tramo del vial.

ETXA, S.A. SITUACION: C/ GUADALQUIVIR N° 49 FINCA 17894
MIGUEL GARCIA QUETGLAS EXPEDIENTE: E32/22

ANDRES GARCIA CASTIELLA

SANTA EULARIA DES RIU FECHA: OCTUBRE 2022
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CALIFICACION URBANISTICA:
- Extensiva Unifamiliar E-U2

PARAMETROS GENERALES:

- Parcela minima de 400 m2

- Ocupacion maxima: segun retranqueos
- Edificabilidad del 0,60 m2/m2

- Uso residencial

1.4 Antecedentes

Se redacta la presente memoria para la implantacion de dos viviendas unifamiliares aisladas en la finca registral n® 17894 de Santa
Eulalia del Rio.

La parcela esta libre de edificaciones. Mediante el presente Estudio de Detalle se aporta la informacion necesaria para implantacion
de dos viviendas en una misma parcela.

El proyecto cumple con los parametros urbanisticos de aplicacién, respetando las limitaciones de parcela minima, ocupacion,
edificabilidad, volumen maximo por edificio, altura maxima, separacion entre edificios, zonas ajardinadas, aparcamientos e indice
de Intensidad de Uso.

1.5 Justificacion del Estudio de Detalle

En virtud de las NNSS de Santa Eulalia del Rio, detallado en el Anexo I, en las parcelas calificadas como Extensiva Unifamiliar 2
E-U2, se permite la edificacion de mas de una unidad de vivienda por parcela en terrenos con la calificacion urbanistica EXTENSIVA
UNIFAMILIAR 2 (E-U2) siempre que se respete la intensidad de uso de la zona establecida en 1/400m2.

“ANEXO | NNSS

CALIFICACION EXTENSIVA UNIFAMILIAR 2 (E-U2)

indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar segtin el articulo 5.1.07): 1/400 y 1/parcela. Se admite, con un Estudio
de detalle previo de volumenes y justificativo de la implantacion en el terreno, disponer varias viviendas en una unica parcela
cumpliendo, ademas del indice de intensidad de uso de 1/400, la totalidad del resto de parametros de la calificacion”

Intensidad de uso =1.105,52/400 = 2,76 viviendas

El Estudio de Detalle justifica la implantacion de dos viviendas unifamiliares en una Unica finca registral, puesto que se cumple con
los parametros urbanisticos establecidos por el Planeamiento, sin alterar alineaciones ni rasantes oficiales.

Mediante la presente Memoria de Estudio de Detalle, no se alteran las determinaciones fundamentales de las NNSS de Santa
Eulalia.

Se aporta documentacion grafica con la representacion de la posicién de los volimenes vy la justificacion del cumplimiento de las
determinaciones del planeamiento.

1.6. Solucion adoptada

Se proyectan dos viviendas de iguales caracteristicas y dimensiones, ambas aisladas, que constan de planta baja y planta piso,
con una piscina descubierta para cada una. La construccion se integra en el entorno circundante, adaptandose al terreno de
referencia.

Por tanto resultan 2 viviendas con jardin de uso privativo. Las viviendas cuentan con una superficie construida cada una de
283,83m2, y de una zona ajardinada de uso privativo de (542,45m2-192,57m2) 349,88m2 para la Vivienda A y de (562m2-
192,57m2) 369,43m2 de uso privativo para la Vivienda B

Resumen del cumplimiento de las ordenanzas vigentes para el Estudio de Detalle

NORMATIVA PARCELA ESTUDIO DETALLE
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Clasificacién Suelo URBANO URBANO URBANO
Calificacion Extensiva Unifamiliar 2 - E- Extensiva Unifamiliar 2 - Extensiva Unifamiliar 2 -
u2 E-U2 E-U2
Superficie minima: 400m2 1.104,45m2 1.104,45m2
Fachada / fondo minimo 15/15m 24,47/54,01m 24,47/54,01m
Condiciones de edificacion:
Altura maxima n® plantas: PB+1P 2 plantas 2 plantas
Altura maxima a cornisa (H)*: 7m (maxima ) +3m 6,75m 6,75m
Edificabilidad maxima: 0,6mz2/m2 0,6m2/m2 (662,67m2) 0,5139m2/m2
(567,66m2)
Ocupacion maxima: 40% 40% (441,78 m2) 34,87%( 385,14m2)
Separaciones minimas A vias 5m A vias 5m A vias 5m
a fachadas y linderos: A linderos 3m A linderos 3m A linderos 3m
Entre edificios 6m Entre edificios 6m Entre edificios 6m
Volumen maximo por edificio 1500m3 por edificio 990,74 m3 por edificio
Intensidad de Uso 1/400 1.104,45 /400=2,76 2 Viviendas

* Alzado y seccién de los volumenes de las edificaciones en la parcela

Justificacién del cumplimiento de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears:

“Articulo 46. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en su caso, adaptar las determinaciones
de la ordenacién detallada del suelo urbano y urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar, segun los casos:
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a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes sernaladas en el planeamiento urbanistico, con las
condiciones que este fije y siempre que no se disminuyan las superficies destinadas a red viaria o a espacios libres.

b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las especificaciones del plan.

2. Los estudios de detalle respetaran las determinaciones tanto de caracter estructural como de detalle del planeamiento
urbanistico de jerarquia superior, sin que puedan alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas
maximas previstas y la densidad poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningin caso
ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de ordenacion de los predios confrontantes.”

En virtud del art 46. Estudios de detalle de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears, la solucién
adoptada para la implantacion de las dos viviendas cumple con las determinaciones de la Normativa Urbanistica de las Islas
Baleares, justificando el cumplimiento de las siguientes premisas:

1.- Se adaptan las determinaciones de la ordenacion detallada del suelo urbano mediante una soluciéon que cumple con los
parametros urbanisticos

2.- Tal y como se representa en la documentacion grafica, no se disminuyan las superficies destinadas a red viaria o a espacios
libres

3.-No se altera alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas y la densidad poblacional que
corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito
Intensidad de uso = 1.105,52/400 = 2,76 viviendas

Vivienda A superficie construida 283,83m2, zona de uso privativo 349,88m2.
Vivienda B superficie construida 283,83m2, zona de uso privativo 369,43m2.

En Santa Eulalia del Rio, Octubre de 2022

Los Arquitectos
Miguel Garcia Quetglas. Andrés Garcia Castiella
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2 LISTADO DE PLANOS

01 E 1/5000 PLANO DE SITUACION

02 E 1/200 PLANO DE EMPLAZAMIENTO.

03 E 1/500 PLANO NNSS SANTA EULALIA DEL RiO

04.1 E 1/100 ESTUDIO DE DETALLE
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