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ANUNCIO

Aprobacion inicial del estudio de detalle para la ordenacion de volimenes edificatorios
de la parcela sita en Avda. del mar, nim. 180, Urbanizacién Roca Llisa, Jesus.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu en sesion de fecha
6 de febrero de 2020 ha acordado la aprobacién inicial del Estudio de Detalle promovido
por Reflexia Items, SL para la ordenacién de volumenes edificatorios de la parcela sita en
la Avda. del Mar, num. 180, Urbanizaciéon Roca Llisa, Jesus, 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 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 la web municipal www.santaeulalia.net.

Firmado digitalmente en Santa Eularia des Riu

La Alcaldesa
M?a Carmen Ferrer Torres

ANUNCI

Aprovacio inicial de I'estudi de detall per a I'ordenacié de volums edificatoris de la
parcel-la emplagada a I'Avinguda del mar, nim. 180, Urbanitzacié Roca Llisa, Jesus.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu en sessié de
dia 6 de febrer de 2020, ha acordat la aprovacié inicial de I'estudi de Detall promogut per
Reflexia Items, SL per a lI'ordenacié de volums edificatoris de la parcel-la emplagada a
I'Avinguda del Mar, num. 180, Urbanitzacié Roca, Jesus, el qual queda sotmeés a
informacié publica per un termini de 30 dies habils a comptar des del seglent 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 a la web municipal
www.santaeulalia.net.

Signat digitalment a Santa Eularia des Riu

L’Alcaldessa
M?a Carmen Ferrer Torres
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MEMORIA DESCRIPTIVA 1
1. ENCARGO

1.1 IDENTIFICACION Y OBJETO DEL PROYECTO

La documentacion del presente proyecto, tanto grafica como escrita, se redacta para
establecer todos los datos descriptivos, urbanisticos y técnicos de las modificaciones sobre el
estudio de detalle con numero de expediente 3008/18 de la finca sita en la Avenida del Mar
180, urbanizacion Roca Llisa, en el término municipal de Santa Fularia des Riu, presentado el
20 de febrero de 2018.

Junto con el estudio de detalle original se presenté un proyecto de segregacion con
numero de expediente 4836/18 que también ha sido modificado y presentado con Registro de
Entrada 202099900008094 el 24 de junio 2020. En el proyecto de segregacion modificado se
incluia la cesion de 298,50m 2 de superficie para la construccion de 1 metro de acera en la
Avenida del Mar. La merma, de superficie en la parcela matriz ha supuesto el replanteo de las
superficies de las parcelas segregadas.

El presente proyecto modificado surge de la necesidad de establecer los datos
urbanisticos correctos para el Estudio de Detalle de la Parcela 1 de acuerdo con la superficie
que establece el proyecto de segregacion modificado.

1.2 AGENTES
El presente encargo se realiza a peticion de los siguientes titulares:

REFLEXIA ITEMS S.L., con CIF B-67092569 y direcciéon en Calle Basilea, s/n, Roca
Llisa, 07819 Santa Eularia des Riu (Islas Baleares).

Segin informacidn registral, la propiedad esta inscrita en el Registro de la Propiedad
n°3 de Eivissa, en el Tomo 1.1850 del archivo general, libro 291, folio 97, finca 9442.

Siendo el encargo realizado a Ivan Torres Ramén, Arquitecto colegiado niumero
525.431 del COAIB, con DNI 46.958.299-G y domicilio fiscal en Calle Cabrera nimero 3 bajos,
con codigo postal 07800, de Ibiza, Islas Baleares.
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2. INFORMACION PREVIA

2.1 ANTECEDENTES Y CONDICIONANTES DE PARTIDA

La parcela objeto del presente estudio se encuentra en la finca Arc de Pinsg, situada en
la, urbanizacion Roca Llisa, en el término municipal de Santa Eularia des Riu.

Referencia Catastral: 9408013CD6190N00010J

Situacion de la parcela en la urbanizacion Roca Llisa

La parcela matriz es de forma irregular, longitudinal en su eje norte-sur y con una
superficie de 10.607,50 m? segun medicién topografica realizada en febrero de 2019 por el
ingeniero Técnico en Topografia, Francisco Mari Tur, colegiado 4.063

No existe ningin yacimiento arqueolégico conocido ubicado en esta parcela.
Actualmente existe, sin embargo, una vivienda unifamiliar aislada con piscina construida en
la parte mas alta de la parcela, casi en el centro de la misma.

La presente memoria recoge el Estudio de Detalle de la Parcela 1 establecida en el
proyecto de segregacion de la finca matriz (EXP. 4836/18) en seis parcelas. Sobre estas
parcelas existen también un proyecto de demolicion total para la vivienda anteriormente
mencionada (EXP. 3434/2018), y 3 proyectos basicos para las parcelas 1, 8 y 6
(EXP.3429/2018, EXP. 3417/2018, EXP. 3393/2018)

2.2 SERVIDUMBRES APARENTES

La finca no tiene servidumbres aparentes.
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2.3 CALIFICACION URBANISTICA

La parcela objeto del presente proyecto esta calificada segin la Normas Subsidiarias
de Santa Eularia des Riu, aprobadas definitivamente por la CIOTHUPA el 23 de noviembre de
2011, como SUELO URBANO de tipo EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6

SOL URBA

:

— MIT SOL URBA
------------ LIMT ORDENACIO AMB PLA ESPECIAL

—  AmEACO

= LIMIT ZONA DE PROTECCIO 20 M

= |- LIMIT ZONA DE PROTECCIO 6

........ UMIT RIBERA DE MAR

s LIMIT ZONA DE PROTECCIO ZMT
———  TORRENT

ZONA DE SERVITUD (TORRENTS 5 )

\\
N AMPLACE ANEI(LE142008

PREVISIO CURVES ISOFONIQUES

- - >50 dB

mmmmmEm >5508

NN. SS. DE SANTA EULARIA DES RIU - CALIFICACION DEL SUELO

EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6 (E-U6)

SUPERFICIE Y DIMENSIONES MINIMAS DE LA PARCELA

e Parcela minima: 1.200 m?
« Fachada minima: 25 m

PARAMETROS DE EDIFICACION.

* Ocupacion méaxima : 25 %

e Edificabilidad méxima: 0,25 m?/ m?

e Volumen maximo por edificio: 1.500 m3

e Altura méaxima: 7 m

e Altura total: 3 metros sobre la altura maxima.
e Numero maximo de plantas: B+1P

e Separacién minima aviasy ELP:5m

e Separacion minima a linderos: 3 m

* Separaciéon minima entre edificios : 6 m

e Numero de aparcamientos privados: Segun el articulo 5.8.03
Residencial: Una plaza por cada vivienda. Los edificios de viviendas sociales, promovidos y subvencionados
por administraciones publicas, solo deberan reservar el cincuenta por ciento (50 %) de las plazas previstas
en el presente apartado.

» Indice de intensidad de uso residencial (Viv./m? solar): Segun el articulo 5.1.07
1/1200 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 unica parcela cumpliendo, ademas del indice
de intensidad de uso de 1/1.200 la totalidad del resto de parametros de la calificacion.



ESTUDIO DE DETALLE PARA ARC DE PINS

MEMORIA DESCRIPTIVA

PLAN PARCIAL ROCA LLISA

El Plan Parcial aprobado para la urbanizacién de Roca Llisa en Junio del afio 1974,
establece que la parcela en su totalidad tiene una calificaciéon de R.B.A. (residencial extensiva
alta), tal y como establece el plano que a continuacién se adjunta y con los siguientes
parametros:

R.E.A. (RESIDENCIA EXTENSIVA ALTA)

* Tipo de Ordenacion:
¢ Aprovechamiento maximo Neto:
e Minima Area de Solar:
* Dimensiones Minimas de Solar:
* Fachada
¢ Fondo
* Porcentaje minimo de areas ajardinadas
* privadas en solar:
¢ TUso de viviendas permitido:
¢ Distancia minima:
Linde
Calle

Aiglada
0,35 m?/m?
600 m?

15m
35 m

30%
Unifamiliar

3m
5m

RARL
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3. AMBITO DE ACTUACION

3.1 PARCELA MATRIZ

La parcela objeto de estudio formaba parte originalmente de una parcela mayor que ha
sido segregada. La parcela original es de forma irregular, longitudinal en su eje norte-sur y
con una superficie final ya registrada de 10.607,50 m?

En la parcela existe una vivienda unifamiliar aislada construida en la parte mas alta
de la misma de manera, que tiene vistas en todas direcciones con una superficie construida de
247,05 m? y una piscina de 83,02 m-?. Existe un proyecto de demolicion total presentado el 20
de febrero de 2018 para demoler tanto la vivienda como la piscina y dejar la parcela
completamente libre de construcciones. (EXP. 3434/2018)

Segun el levantamiento topografico, la parcela presenta un desnivel medio de 12
metros siguiendo la caida natural del terreno, con una pendiente media del 10% desde el
“Carrer Basilea” hasta la “Avenida del Mar”.

Tanto la calle Basilea como la Avenida del Mar, cuentan con la dotaciéon de
infraestructuras de iluminacién publica, red de saneamiento, telefonia, suministro eléctrico,
abastecimiento de agua, acceso rodado, alcantarillado y aceras en el lado apuesto a la parcela
objeto de estudio de detalle.

~{Superfcie Parcela: 10.607,5 m?

PLANO TOPOGRAFICO DE 2019
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3.2 PARCELAS SEGREGADAS

El proyecto de segregacion original tuvo que ser modificado para adaptarse a la
superficie real de la finca tras la cesion de 298,30 m=? de superficie para la acera de la, Avenida
del Mar. La perdida de superficie total afecto a algunas de las parcelas segregadas que ya no
cumplian la parcela minima y por lo tanto ha sido necesario replantear los limites de las

mismas.

El proyecto de segregacion modificado finalmente divide la parcela matriz en 6
parcelas menores con una parcela central méas grande (Parcela 1), de 3.664,08 m? de
superficie y otras 5 parcelas distribuidas a su alrededor con tamafios que oscilan entre los
1.200 m-? (parcela minima) y los 1.720 m=? de superficie.

1
I

| I \\
{ PARCELA6)
W\ 142378 m? |

/ PARCELAG)
\ 1.555,00 m? \

/PARCELA 2
‘ 1.720,00 m? ‘\

IPARCELA2
! 1.720,00m? |

11 PARCELA1
1 3.664,08 m?

PARCELA 1
3.675,80 m?

PARCELA3 | |'

! PARCELA3 | |
~._1.300,00 m*

“~._ 1.200,00 m*

PARCELA4 .
1.300,00 m?

PARCELA 4
1.555,00 m*

SEGREGACION ORIGINAL SEGREGACION MODIFICADO

Las nuevas parcelas tienen las siguientes superficies:

Parcela 1 3.664,08 m?
Parcela 2 1.720,00 m?
Parcela 3 1.300,00 m?
Parcela 4 1.300,00 m?
Parcela B 1.200,00 m?
Parcela 6 1.423,78 m?

Actualmente existe una vivienda unifamiliar aislada con piscina en la parcela matriz
que quedaria dentro de los limites de la PARCELA 1. Sin embargo, el 20 de febrero de 2018 se
presentd un proyecto de demolicion total para demoler tanto la vivienda como la piscina y
dejar la parcela completamente libre de construcciones. (EXP. 3434/2018).

La geometria irregular de la parcela presenta un desnivel medio de 12 metros
siguiendo la caida natural del terreno, con una pendiente media del 10% desde la calle Basilea
hasta la Avenida del Mar. Es debido al notorio desnivel del terreno que se tendran accesos a
las parcelas por ambas calles con excepcion de la Parcela 1 que se encuentra en la parte alta

del terreno y solo tendra acceso por el norte.
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4. OBJETO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ampliacion del volumen maximo de la
PARCELA 1, asi como la asignacion de los limites y alineaciones, y de establecer la concreta
definicién de los volimenes edificables en la totalidad de las parcelas, todo ello de acuerdo con
las especificaciones del planeamiento vigente.

Las nuevas parcelas se han establecido por tanto respetando la separacién minima
entre los futuros edificios que sera de al menos 6 metros, con el vial que sera de 5 metros y
con las parcelas colindantes que sera de 3 metros, tal y como establecen las normas.

El alcance del Estudio de Detalle viene determinado por el articulo 1.2.02 de las
Normas Subsidiarias de Santa Eularia des Riu, aprobadas definitivamente por la CIOTHUPA el
23 de Noviembre de 2011, que a continuaciéon se detalla:

ARTICULO 1.2.02
DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

1.- INSTRUMENTOS

Las NN.SS. se desarrollaran, de acuerdo a cada clase de suelo definido en este Titulo y
con lo previsto en la legislacion urbanistica aplicable, mediante Planes Especiales,
Estudios de Detalle y Unidades de Actuacion o gjecucién en suelo urbano que, en su caso,
se lleven a efecto por medio de los correspondientes proyectos de gjecucion.

¢
b).- Estudios de detalle.

Para la aplicacion de las NN.SS. en suelo urbano se podran formular, cuando sea
necesario, Estudios de detalle con alguna o algunas de las siguientes finalidades:

- Senalamiento de alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en
desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento, y completar las que ya
estuviesen fijadas.

- Regjustar o adaptar las alineaciones y rasantes senaladas en los instrumentos de
planeamiento, pudiendo concretar los trazados, sin reducir en ningun caso la superficie
del viario y otros espacios publicos y sin incrementar las edificabilidades ni alterar 1os
aprovechamientos asignados.

- Ordenar los volumenes edificatorios, respetando siempre las determinaciones del
planeamiento en cuanto a la ocupacion de suelo, edificabilidad y alturas maximas,
densidad de poblacién y usos permitidos y prohibidos. Se redactaran Estudios de detalle
en aquellos casos en que asi lo dispongan las NN.SS. o su planeamiento de desarrollo y
con las finalidades que en aquellos se establezca. Asimismo se elaboraran cuando el
Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de interesado,
en atencion a las circunstancias urbanisticas de una actuacion o emplazamiento
determinado. En todo lo no especificamente modificado por las NNSS, continuaran
rigiendo las determinaciones de los Estudios de detalle definitivamente aprobados.

Por otra parte, segin el articulo 5.1.08 de las Normas Subsidiarias, el Estudio de
Detalle permite la modificacién de la ordenacion establecida por las NNSS, cuando establezca
claras ventajas para la ciudad. Del mismo modo no podra suponer un incremento de la altura
maxima 6 de la edificabilidad fijada para las parcelas, pero si podra suponer un aumento de la
ocupacion del suelo y del volumen maximo.

Tampoco podra alterar los usos establecidos ni incrementar la densidad de poblacién
establecida de la aplicacion de la intensidad de uso.

10
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Tampoco podran alterarse las condiciones de ordenacién con respecto a los
colindantes, a cuyo efecto deberan respetarse los retranqueos fijados por la calificacion.

ARTICULO 5.1.08
REORDENACION DE VOLUMENES

Se permitird la modificacion de la ordenacion establecida por las NN.SS., en cualquiera
de las zonas excepto en casco antiguo en que tendra caracter excepcional, mediante un
Estudio de Detalle que determine una volumetria especifica, cuando la ordenacion
propuesta presente, a juicio de la Corporacion municipal, claras ventajas para la ciudad,
por solventar las disfunciones que de la aplicacion de la normativa general puedan
derivarse, gjustar las caracteristicas de la edificacion al uso al que se destine o suponer
una ordenacion de la edificacion mas acorde con las caracteristicas tipologicas
generales de la zona en que se plantee.

Toda reordenacién de volumenes que, salvo en los casos especificamente contemplados
en éstas NN.SS., no podra alterar la tipologia aislada o continua definida:

a).- No podra suponer incremento de la altura maxima y edificabilidad fijada para la
parcela o parcelas de que se trate, pero si de la ocupacion del suelo y del volumen
maximo por edificio definidos.

b).- No podra alterar los usos establecidos en la zona ni incrementar la densidad de
poblacion que de la aplicacion del indice de intensidad de uso resulte.

¢).- En ningin caso podr4 ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacioén de
los predios proximos o colindantes, a cuyo efecto deberan respetarse los retranqueos a
colindantes fijjados para la calificacion de la zona. En caso de aprobacion del Estudio de
detalle, el Ayuntamiento podré fijar el plazo maximo que considere procedente para la
presentacion de la solicitud de licencia y del proyecto correspondiente.

Segun la calificacion fijada para esta parcela, E-U6, se obtienen los siguientes datos de
la aplicacion de dichos parametros urbanisticos a la parcela matriz:

a) Superficie y dimensiones minimas de la parcela.

PARCELA MINIMA (m?): 1.200
La superficie total de la parcela matriz es de 10.607,50 m&, segun el parametro de
parcela minima se podrian obtener 8 parcelas con una superficie media de 1.325 m-.

FACHADA/FONDO MINIMOS (m): 25/25
La fachada total a calle de la finca matriz es de 332,05 metros, con lo que tendriamos
una fachada media por parcela de 36,89 metros.

b) Parametros de edificacion.

OCUPACION MAXIMA (%): 25
La ocupacion maxima que se obtendria de aplicar la totalidad de la superficie de la
finca es de 2.651,88 m?.

EDIFICABILIDAD MAXIMA (m?/ m?): 0,25

La edificabilidad maxima se obtendria de aplicar la totalidad de la superficie de la finca
es de 2.651,88 m?.
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VOLUMEN MAXIMO POR EDIFICIO (m3): 1.500

El volumen que se obtendria de aplicar la altura media de 3,5 metros (la altura
maxima son 7 metros) por la edificabilidad total de 2.651,88 m=?, es de 9.281,58 m3. Pero
teniendo en cuenta que se podrian obtener 8 parcelas a razén de 1.500 m3 por parcela la
volumetria total maxima posible seria de 12.000 m3.

ALTURA MAXIMA (m): 7
Este parametro no puede ser modificado por lo que se mantiene tal y como lo
establecen las normas subsidiarias.

ALTURA TOTAL (m): 3 SOBRE LA ALTURA MAXIMA.
Este parametro no puede ser modificado por lo que se mantiene tal y como lo
establecen las normas subsidiarias.

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS: B+1P

Este parametro no puede ser modificado, por lo que se mantiene tal y como lo
establecen las normas subsidiarias. La pendiente media de la finca en menor al 20%, por lo
que se podran realizar planta baja mas planta primera en la totalidad de la finca, tal y como
establecen las normas subsidiarias.

SEPARACION MINIMA A VIAS Y ELP (m): 5
Este parametro podria ser modificado, pero se mantendra en todos los lindes de las
futuras parcelas con la distancia establecida por las Normas Subsidiarias.

SEPARACION MINIMA A LINDEROS (m): 3
Este parametro podria ser modificado, pero se mantendra en todos los lindes de las
futuras parcelas con la distancia establecida por las Normas Subsidiarias.

SEPARACION MINIMA ENTRE EDIFICIOS (m): 6
Este parametro podria ser modificado, pero se mantendra en todos los lindes de las
futuras parcelas con la distancia establecida por las Normas Subsidiarias.

NUMERO DE APARCAMIENTOS PRIVADOS: SEGUN EL ARTICULO 5.8.03

“Residencial: Una (1) plaza por cada vivienda. Los edificios de viviendas sociales,
promovidos y subvencionados por administraciones publicas, solo deberan reservar el
cincuenta por ciento (50 %) de las plazas previstas en el presente apartado.”

Se realizard al menos una plaza de aparcamiento por cada vivienda, tal y como
establece las normas subsidiarias.

c)Indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m? solar segun el articulo
5.1.07): 1/1.200 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 uUnica parcela
cumpliendo, ademaéas del indice de intensidad de uso de 1/1.200 la totalidad del resto de
parametros de la calificacién.

Como ya se ha explicado con anterioridad el proyecto de segregacion divide la parcela
matriz en tan solo 8 parcelas, por lo que los indices de intensidad de uso residencial quedan
reducidos de 8 posibles viviendas a tan solo 6. De esta forma se reduce el impacto visual y se
proporciona mucho més espacio libre, verde y arbolado a la urbanizaciéon de Roca Llisa y por
consiguiente al Municipio de Santa Eularia des Riu.

Se reducen también de 8 a 6 los accesos a las parcelas y de manera notoria se reducen
también las infraestructuras necesarias para llevar a cabo su construcciéon y posterior
funcionamiento.

La nueva ordenaciéon que se plantea en las parcelas respeta el concepto de vivienda
unifamiliar aislada, el tipo de volumetria y construccién del entorno y la manera de
implantarse en el territorio.
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- 2
PARCELO OBJETO DE LA SEGREGACION

PARCELA MATRIZ
e Superficie de la parcela 10.607,50 m?
¢ Ocupacién maxima 2.651,88 m?
e Edificabilidad maxima: 2.651,88 m?
Volumen méaximo por edificio: 12.000 m3 (8x 1.8500 m3)
e Altura maxima 7m
¢ Altura total 3 m
e Numero méaximo de plantas B+1P
* Separaciéon minima a vias 5m
e Separaciéon minima a linderos 3 m

* Separaciéon minima entre edificios 6 m

e Indice de intensidad de uso residencial: 8 viviendas

13
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5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ampliacion del volumen maximo de la
PARCELA 1, resultante de la segregacion de la parcela matriz.

Esta Parcela es notablemente mas grande que el resto y de hecho, triplica la superficie
minima exigida para la clasificacion del suelo asignada: E-UB. Se pretende reducir la
intensidad de uso de la parcela matriz para poder aprovechar al maximo los parametros
urbanisticos de esta PARCELA 1 ya que la edificabilidad y la ocupacién de la misma
permitirian una vivienda mayor que la limitada por el volumen maximo.

A excepcién de esta variacion se cumpliran todos los parametros determinados por el
planeamiento, tanto en esta parcela como en las demas parcelas segregadas.

Asi mismo, los volimenes determinados para las futuras construcciones respetan
tanto las limitaciones de tamario como las separaciones a linderos y entre ellos mismo.

Tras la demoliciéon de las volumetrias existentes en la parcela matriz esta quedara
libre de edificaciones y por tanto las superficies de las parcelas resultantes de la segregacion
seran los siguientes:

Parcela 1 3.664,08 m? Parcela 4 1.300,00 m-?
Edificabilidad 916,02 m? Edificabilidad 325,00 m?
Ocupacién 916,02 m? Ocupacién 325,00 m?
Parcela 2 1.720,00 m? Parcela 5 1.200,00 m?
Edificabilidad 430,00 m? Edificabilidad 300,00 m?
Ocupacién 430,00 m? Ocupacién 300,00 m?
Parcela 3 1.300,00 m? Parcela 6 1.423,78 m?
Edificabilidad 325,00 m? Edificabilidad 355,85 m?
Ocupacién 325,00 m? Ocupacién 355,85 m?

La separacion minima entre las nuevas construcciones previstas sera de 6 metros,
con el vial serad de 5 metros y con las parcelas colindantes sera de 3 metros, tal y como
establecen las normas, con €l fin de garantizar una correcta separaciéon minima.

De la misma manera, el numero de plantas de las construcciones, planta baja mas
planta primera, la altura maxima de 7 metros y la altura total de 3 metros sobre la altura
maxima, se ajustaran a lo que asigna el planeamiento sin modificaciones.

Teniendo en cuenta que se podrian obtener 8 parcelas a razdén de 1.500 m?3 por parcela
la volumetria total maxima posible seria de 12.000 ms3.

Incluso si aumentamos el volumen maximo de la PARCELA 1 a 3.500 m3, teniendo en
cuenta que las parcelas resultantes son 6 en lugar de 8, el volumen maximo propuesto se
sigue reduciendo a 11.000 m3.

Parcela 1 3.664,08 m? Parcela 4 1.300,00 m-?
Volumen 3.500 m3 Volumen 1.500 m?3
Parcela 2 1.720,00 m? Parcela 5 1.200,00 m?
Volumen 1.500 m?3 Volumen 1.500 m?3
Parcela 3 1.300,00 m? Parcela 6 1.423,78 m?

Volumen 1.500 m3 Volumen 1.500 ms3
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Finalmente, se quiere recalcar que reduciendo el indice de intensidad de uso al
segregar en 6 parcelas en lugar de 8, se evita la masgificacion y se consigue una ordenada
distribucion de los volumenes respetando las alineaciones y separaciones entre edificios.

PARCELA 6
1423.78 m?

PARCELA 2
1720.00 m?

PARCELA 1
3664.08 m?

PARCELA 3
1300.00 m?

PARCELA 4
1300.00 m?

PROPUESTA DE SEGREGACION CON FUTURAS CONSTRUCCIONES
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6. COHERENCIA CON LOS CRITERIOS DE ORDENACION Y DISENO

El Estudio de Detalle que se presenta es coherente con los criterios de ordenacion y
disenos pre-establecidos en las Normas Subsidiarias de Santa Eulalia del Rio y ademaés integra
el modelo urbano de las areas contiguas de desarrollo, generado por un modelo organico de
implantacion.

La parcela objeto de Estudio de Detalle, al situarse en la urbanizacion de Roca, Llisa, se
encuentra rodeada por edificaciones aislada destinadas al uso de vivienda unifamiliar y con
un el sistema de infraestructuras completo y en orden.

Este Estudio de Detalle pretende explicar que al segregar la parcela matriz en 6
parcelas en lugar de las 8 posibles se reducen también el numero de edificaciones y la
densidad del tejido urbano, dotando a la zona de més zona verde y menos impacto ambiental,
buscando la diseminacion de las volumetrias, intentando asi mejorar la escena urbana.

La nueva ordenacién de la parcela potenciara las edificaciones con orientacion en el
sentido de las curvas de nivel, adaptandose al terreno natural y reduciendo el movimiento de
tierras en la mayor medida de lo posible. El disefio y configuracion de las edificaciones seguira
los parametros establecidos y cumplira la normativa vigente. Todas las areas de movimiento o
de ocupacion de las futuras edificaciones, quedaran delimitadas por zonas libres de edificacion
generadas por los retranqueos entre edificaciones, que seran como minimo de 6 metros. Cada
parcela tendra su acceso tanto a nivel rodado como a nivel peatonal.

5

URBANIZACION ROCA LLISA
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7. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Una vez aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el presente Estudio de Detalle,
las edificaciones sobre rasante de cada parcela, podran situarse libremente dentro del area de
movimiento sobre rasante resultante de la resta de los retranqueos fijados entre edificios, a
viales y al resto de limites. Por lo tanto resultaran una edificaciones aisladas y discontinuas.

El nimero maximo de plantas que podran alcanzarse sera de planta baja y planta
primera como maximo en cualquier area de movimiento sobre rasante. Bajo rasante la
edificabilidad podra ocupar el 100% de la ocupacion del volumen edificado sobre rasante.

La superficie ocupada por la edificacibn sobre rasante definida en los futuros
proyectos de edificaciébn no superara, en ningun caso, la cifra definida como ocupacién
maxima ni el drea de movimiento sobre rasante de la parcela, con objeto de garantizar que los
espacios libres de la parcela ocupen al menos el 50% de su superficie. El cumplimiento de este
porcentaje debera justificarse fehacientemente en el proyecto de edificacién que se redacte
para la totalidad de la parcela, teniendo en cuenta en la licencia que se golicite los
antecedentes vinculados a la misma.

La parcela matriz tiene una importante pendiente en sentido sur por lo que las
parcelas segregadas también estaran en pendiente. Los futuros proyectos de edificacion de
estas parcelas se definiran cumpliendo las condiciones de adaptacién al terreno que se
especifican en el articulo 6.2.03 de las NN.UU

CONDICIONES PARTICULARES DE LA PARCELA SGUN EL PLANEAMIENTO

CONDICIONES DE LA PARCELA SEGREGADA EN NUEVE PARCELAS:

Superficie de la parcela segregada: 1.178,61 m?
Ocupacioén maxima (25%): 294,65 m?
Edificabilidad maxima (In? /m¥?) 294,65 m?
Volumen maximo por edificio: 1.500 m3

N*° de plantas: PB+P1
Separacién minima a linderos: 3,00m
Separacién minima resto limites: 5,00m
Separacién minima entre edificios: 6,00 m
Altura maxima: 7,00 m
Altura total: 7+3m

Uso predominante: Extensiva Unifamiliar
Tipologia. Aislada

Indice de intensidad de uso 1 Vivienda/parcela

CONDICIONES DEL CONJUNTO DE LAS NUEVE PARCELAS:

Superficie de la parcela segregada:
Ocupacion maxima (25%):
Edificabilidad méaxima (0,25 m? /m?)
Volumen maximo por edificio:

N*° de plantas:

Separacién minima a linderos:
Separacién minima resto limites:
Separacién minima entre edificios:
Altura maxima:

Altura total:

Uso predominante:

Tipologia.

Indice de intensidad de uso
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10.607,50 m?
R.651,88 m?
R.651,88 m?

12.000 m? (8x1.500 m?)

PB+P1

3,00m

5,00 m

6,00 m

7,00 m

7+3m

Extensiva Unifamiliar
Aislada

1 Vivienda/parcela
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CONDICIONES DE LA PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Parcela 1

Superficie total 3.664,08 m?
Edificabilidad (0,25 m? /m¥) 916,02 m?
Ocupacion (R5%) 916,028 m?
Volumen maximo por edifico 3.500 m3
Parcela 2

Superficie total 1.720,00 m?
Edificabilidad (0,25 m? /m¥&) 430,00 m?
Ocupacion (R5%) 430,00 m?
Volumen maximo por edifico 1.500 m3
Parcela 3

Superficie total 1.300,00 m-?
Edificabilidad (0,25 m? /m¥?) 325,00 m?
Ocupacion (R5%) 325,00 m?
Volumen maximo por edifico 1.500 m3
Parcela 4

Superficie total 1.200,00 m?
Edificabilidad (0,25 m? /m¥?) 300,00 m?
Ocupacion (R5%) 300,00 m?
Volumen maximo por edifico 1.500 m3
Parcela 5§

Superficie total 1.200,00 m?
Edificabilidad (0,25 m? /m¥) 300,00 m?
Ocupacion (R5%) 300,00 m?
Volumen maximo por edifico 1.500 m3
Parcela 6

Superficie total 1.423,78 m?
Edificabilidad (0,25 m? /m¥) 355,85 m?
Ocupacion (R5%) 355,85 m?
Volumen maximo por edifico 1.500 m3

CONDICIONES DEL CONJUNTO DE LAS SEIS PARCELAS

Superficie de la parcela segregada:

Ocupacioén maxima (25%):

Edificabilidad méaxima (0,25 m? /m=?)
Volumen maximo por edificio:

N*° de plantas:

Separacién minima a linderos:
Separacién minima resto limites:
Separacién minima entre edificios:
Altura maxima:

Altura total:

Uso predominante:

Tipologia.

Indice de intensidad de uso
Parcela minima:

Fachada:

Fondo:

19

10.607,50 m?
2.651,88 m?

2.651,88 m?

11.000 m3 (3.500 m3+ (5x1.500 m?))
PB+P1

3,00m

5,00 m

6,00 m

7,00 m

7+3m

Extensiva Unifamiliar
Aislada

1 Vivienda/parcela
1.200 m?

25 m

25 m
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8. CONCLUSION

La ordenacién que se plantea para las parcelas segregadas respeta el concepto de
vivienda wunifamiliar aislada que marca la normativa, con sus frentes, retranqueos y
alineaciones exteriores a viario publico, asi como los deméas parametros y requisitos
urbanisticos establecidos por las Normas Subsidiarias para el conjunto de la Unidad de
Actuacion objeto del presente Estudio de Detalle.

Ademaéas, esta nueva ordenacién propuesta, respeta el tipo de volumetria y
construccion del entorno, asi como la manera de implantarse en €l territorio. No pretende ser
una, edificacién compacta o0 a modo de abanico, que tan solo busque el beneficio del promotor,
sino una organizacién tradicional, solidaria y respetuosa con el entorno.

Como ha quedado demostrado, la propuesta, a pesar de aumentar el volumen maximo
de la vivienda que se situara en la Parcela 1 reduce el volumen total al reducir el numero de
edificaciones de el conjunto, al segregar la parcela matriz en 6 parcelas en lugar de 8.

Entendemos que la documentacion escrita y grafica recogida en este Estudio de Detalle
incluye la definicién suficiente para la comprension, por persona distinta al autor, de la nueva
ordenacioén de la parcela objeto de proyecto.

Cada futura edificacién contara con su proyecto de edificaciéon donde se especifique el
cumplimiento de las normativas vigentes, los parametros urbanisticos aplicables a este tipo de
suelo y las condiciones de adaptaciéon al terreno que se especifican en el articulo 6.2.03 de las
NN.UU.

Procede, por tanto, la tramitacion por parte del Ayuntamiento de Santa Eulalia del Rio
del presente Estudio de Detalle, hasta su aprobacién definitiva.
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Ocupacién: 916,02 m?
Volumen: 3.500 m?

PARCELA 2 - 1.720,00 m?

Edificabilidad: 430,00 m?
Ocupacion: 430,00 m?
Volumen: 1.500 m3

Edificabilidad: 325,00 m?
Ocupacién: 325,00 m?
Volumen: 1.500 m3

PARCELA 4 - 1.300,00 m?

Edificabilidad: 325,00 m?
Ocupacién: 325,00 m?
Volumen: 1.500 m3

Edificabilidad: 300,00 m?
Ocupacién: 300,00 m?
Volumen: 1.500 m3

Parcela 6 - 1.423,78 m?

Edificabilidad: 355,85 m?
Ocupacién: 355,85 m?
Volumen: 1.500 m3

MEDICION TOPOGRAFICA 2015 10.905,80 m?2
REGISTRO DE LA PROPIEDAD 10.689,00 m2
MEDICION TOPOGRAFICA 2019 10.607,50 m2

Cesidn acera y adaptacion al catastro
Superficie de cesion: 298,30 m2
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+45,00

PARCELA 2

-b

PARCELA 1 - 3.664,08 m?
Edificabilidad: 916,02 m?
Ocupacion: 916,02 m?
Volumen: 3.500 m3

PARCELA 2 - 1.720,00 m?
Edificabilidad: 430,00 m?
Ocupacion: 430,00 m?

Volumen: 1.500 m3

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO
PARCELA MATRIZ - 10.607,50 m?

PARCELA 3 - 1.300,00 m?

Edificabilidad: 325,00 m?
Ocupacion: 325,00 m?
Volumen: 1.500 m?

PARCELA 4 - 1.300,00 m?

Edificabilidad: 325,00 m?
Ocupacion: 325,00 m?
Volumen: 1.500 m?

PARCELA S - 1.200,00 m?

Edificabilidad: 300,00 m?
Ocupacion: 300,00 m?
Volumen: 1.500 m3

Parcela 6 - 1.423,78 m?

Edificabilidad: 355,85 m?
Ocupacion: 355,85 m?
Volumen: 1.500 m3

PARCELA 1

48.00

46.00

+45,00
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