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ANUNCIO

Aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la ordenacion de volimenes en la parcela
sita en la calle Poniente, nim. 17, parcela 2, Can Furnet, Jestus.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion de fecha
17 de octubre de 2024, ha acordado la aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la
ordenacion de volumenes en la parcela sita en la C/Poniente, num. 17, parcela 2, Can
Furnet, 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 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 en la parcel-la situada
al carrer Ponent, nim. 17, parcel-la 2, Can Furnet, Jesus.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessié de dia 17
d’octubre de 2024, ha acordat I'aprovacié inicial de I'Estudi de Detall per a I'ordenacio dels
volums en la parcel-la situada al carrer Ponent, nim. 17, parcel-la 2, Can Furnet, Jesus, el
qual queda sotmeés a informacié 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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CAPITUIO L
MEMO RIA DESC RIPTIVA

CAPITOLIL
MEMO RIA DESC RIPTIVA

1.1.1 OBJEIO DELTRAMIIE
1.1.1 O BJEC TE DEL TRAMIT

El presente Estudio de Detalle Unicamente contempla el solar urbano de la propiedad, con una superficie
de 1.110,00 m2.

Se levantd el correspondiente plano topogrdfico fijando las coordenadas de cada uno de sus puntos. Su
referencia catastral es 6725069CD6162N000TWH.

El present Estudi de Detall unicament contempla el solar urba de la propietat, amb una superficie
de1.110,00 m=2.

Es va aixecar el corresponent pla topografic fixant les coordenades de cadascun dels seus punts. La
sevareferéncia cadastral és 6725069CD6162N0001 WH.



1.1.2. OBJEIO DELPRO YECTO
1.1.2. OBJEC IE DEL PRO JEC TIE

El presente proyecto contempla la descripcién, cdlculo, y medicidn, correspondientes al Estudio de
Detalle interior del solar justificativo de la implantacién y la volumetria, que amplia la documentacién del
estudio volum é tric o presentado conjuntamente con el proyecto bdsico para la construcciéon de una
vivienda unifamiliar aislada con piscina, de planta sétano, baja y primera, y un anexo de una planta, con
el fin de adaptarse a la pronunciada pendiente del terreno natural.

El presente Estudio de Detalle Unicamente contempla el solar urbano de la propiedad, con una superficie
de 1.110,00 m2.

Al superar el terreno natural el 20% de pendiente, se redacta el presente Estudio de Detalle con el fin de
justificar el menor impacto de la solucién proyectada de planta baja y planta primera de la vivienda
principal, con el fin de adaptarse a la pendiente natural del terreno, contemplando el abancalamiento
de los espacios libres de la parcela y la obligatoria reforestacién del solar, con restitucién del arbolado
suprimido, tal como contempla el art. 5.1.03 4e) de las NNSS vigentes.

La solucién proyectada se adapta a las caracteristicas edificatorias de Can Fournet.

El present projecte contempla la descripcid, calcul, i mesurament, corresponents a I'Estudi de Detall
interior del solar justificatiu de la implantacid i la volumetria, que amplia la documentacio de l'estudi
volumeétric presentat conjuntament amb el projecte basic per a la construccié d'un habitatge
unifamiliar aillat amb piscina, de planta soterrani, baixa i primera, i un annex d’una planta, amb
la finalitat d'adaptar-se al pronunciat pendent del terreny natural.

El present Estudi de Detall unicament contempla el solar urba de la propietat, amb una superficie
del.110,00 m2.

En superar el terreny natural el 20% de pendent, es redacta el present Estudi de Detall amb la
finalitat de justificar el menor impacte de la solucié projectada de planta baixa i planta primera
de I'habitatge principal, amb la finalitat d'adaptar-se al pendent natural del terreny,
contemplant I'abancalament dels espais lliures de la parcel-la i I'obligatoria reforestacié del solar,
amb restitucié de I'arbratge suprimit, tal com contempla l'art.

5.1.03 4e) de les NNSS vigents.

La solucié projectada s'adapta a les caracteristiques edificatories de Can Fournet.

ARTICULO 5.1.03 4e) CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS EDIFICATORIOS
ARTCIE5.1.03 4e ) C O MPLIMENTDELS PA RA MEIRES EDIFIC ATO RIS

e).-Lostemenossefialadosen losplanosde ordenacion con pendiente superiora un 40 % serin
mmedificablesyenaquellossefialadoscon pendiente superiora un 20 % sélo se podrd edificaruna
planta (B) de cuatro (4) metrosde altura mdxima, pudiéndose en amboscasosde finircon mayor
precisibn losdmbitosafectados mediante eloportuno topogrifico de detalle.

Albsefectosde b sefialado enelapanado 4.c anteriorelde sniwelen dicha planta podrd serde hasta
un metro y cincue nta centimetros (1,50), la altura deberd cumplirelapantado 2 delaniculo 6.2.02 y la
ocupacion sefialada enlascondicionesparticularesde laszonaspodri incrementarse hasta agotarla
edificabilidad permitida en la zona hasta un mdximo del40 %.

Cuando, porlascamcternisticasde bostejidoso porelgrmado de consolidacion de derechos, lo anterior
no resulte posible, deberd formularse Estudio de detalle con la finalidad de minimizarelimpacto de las
edificaciones, que podrd establecera talefecto imitacionesde alfura y volumen, dmbitos de
ubicacion impuesta para la concrecion de éste ultimo, elabancalamiento de losespacioslbresde
parcela yla obligatoria reforestacion de los mismoscon restitucion delarbolado suprnmido.



e).- Els terrenys assenyalats en els plans d'ordenacié amb pendent superior a un 40% seran
inedificables i en aquells assenyalats amb pendent superior a un 20% només es podra edificar una
planta (B) de quatre

(4) metres d'altura maxima, podent-se en tots dos casos definir amb major precisio els ambits
afectatsmitiancant l'oportt topografic de detall.

A l'efecte de I'assenyalat en I'apartat 4.c anterior el desnivell en aquesta planta podra ser de fins a
un metre i cinquanta centimetres (1,50), l'altura haura de complir I'apartat 2 de l'article 6.2.02 i
l'ocupacié assenyalada en les condicions particulars de les zones podra incrementar-se fins a
esgotar I'edificabilitat permesa en la zona fins a un maxim del 40%.

Quan, per les caracteristiques dels teixits o pel grau de consolidacid de drets, I'anterior no resulti
possible, haura de formular-se Estudi de detall amb la finalitat de minimitzar l'impacte de les
edificacions, que podra establir a aquest efecte limitacions d'altura i volum, ambits d'ubicacié
imposada per a la concrecidé d'aquest ultim, I'abancalament dels espais lliures de parcel-la i
l'obligatoria reforestacié dels mateixos amb restitucié de I'arbratge suprimit.

1.1.3. PROMOTOR
1.1.3. PROMOTOR

El proyecto lo promueve Stiller Cologne MGMT FMBH&CO. Kg Sucursal en Espana, con C.I.F: ||

con domicilio a efectos de notificacién en lo || GGG i issc

El projecte el promou Stiller Cologne MGMT FMBH&CO. Kg Sucursal a Espanya, amb C.LF:
I, 2 b domicil a I'efecte de notificacié o/ G

Eivissa.

1.1.4. ARQUITEC TO
1.1.4. ARQUIIECTE

El proyecto lo redacta el arquitecto Carlos de Rojas Torralba, con DNI [l colegiado n° 8072 del

COAM, con dormiciiio en o I C 0.

El projecte el redacta l'arquitecte Carlos de Rojas Torralba, amb DN | co!-'egiat nim.
8072 del COAM, amb domicili en | N /= Cid.

1.2.1. EMPIAZAMIENTO - AMBITO DEAPLICACION
1.2.1. EMPIACAMENT- AMBITO D'APLICAC IO

El solar se emplaza en la calle Poniente n°17, parcela segregada 02, Urbanizacién de Can Fournet, en
Santa Euldria des Riu.
El dmbito de aplicacién comprende la totalidad del solar de la propiedad.
Ref. Catastral: 6725069CD6162N0001WH
El solar s'emplaca al carrer Ponent n°17, parcel-la segregada 02, Urbanitzacié de Can Fournet, a Santa

Eularia des Riu.L'ambit d'aplicacié comprén la totalitat del solar de la propietat.
Ref. Cadastral: 6725069CD6162N0001WH



1.2.2. COMPEIENCIA Y MARCO IEGAL
1.2.2. COMPEIENCIA IMARC LEGAL

Se redacta al amparo de lo dispuesto en el art. 1.2.02.b de Desarrollo del Planeamiento/ Estudios de
Detalle, de las NNSS de Santa Euldria des Riu, del art. 46 Estudios de Detalle, de la Ley de Urbanismo de las
Islas Baleares.

Es redacta a I'empara del que es disposa en l'art. 1.2.02.b de Desenvolupament del Planejament/
Estudisde Detall, de les NNSS de Santa Eularia des Riu, de I'art. 46 Estudis de Detall, de la Llei
d'Urbanisme de les Illes Balears.

1.2.3. VIGENCIA Y REVISION
1.2.3. VIGENCIA I REVISIO

Los instrumentos de planeamiento urbanisticos tienen vigencia indefinida y son susceptibles de suspensién,
modificacion, y revisién.

Els instruments de planejament urbanistics tenen vigéncia indefinida i son susceptibles de suspensio,
modificacio, i revisio.

1.2.4. ENTORNO FISIC O
1.2.4. ENTO RN FiSIC

El Estudio de Detalle Unicamente contempla el solar urbano de la propiedad, con una superficie de
1.110,00 m2.

La parcela de geometria sensiblemente irregular, y su calificacion es de suelo urbano — EU4.

La parcela cuenta con una importante pendiente descendiente en senfido norte-sur, superando el 20%
de pendiente natural del terreno. En el mismo no existe ningun elemento etnogrdfico a conservar,
limitdndose la vegetacién a un seguido de pinos, con vegetacién baja tipica de la cuenca mediterrdnea.
El solar se encuentra en la urbanizacién de Can Fournet, la cual se encuentra totalmente urbanizada,
contando con todos los servicios a pie de parcela.

Su situacién, emplazamiento y dimensiones vienen grafiados en los planos que se acompanan.

L'Estudi de Detall unicament contempla el solar urba de la propietat, amb una superficie de
1.110,00 m2.La parcel-la de geometria sensiblement irregular, i la seva qualificacié és de sol urba -
EUA4.

La parcel-la compta amb un important pendent descendent en sentit nord-sud, superant el 20%
de pendent natural del terreny. En el mateix no existeix cap element etnografic a conservar,
limitant-se lavegetacid a un seguit de pins, amb vegetacio baixa tipica de la conca mediterrania.
El solar es troba a la urbanitzacié de Can Fournet, la qual es troba totalment urbanitzada,
comptant ambtots els serveis a peu de parcel-la.

La seva situacié, emplacament i dimensions venen representats graficament en els plans que
s'acompanyen.



CAPITUIO L
MEMORIA JUSTIFICATIVA

CAPITOLI
MEMO RIA JUSTIFIC ATIVA

1.3.1. PLANEAMIENTO VIGENTE. NORMAS URBANISTICAS
1.3.1. PIANEJAMENTVIG ENT. NO RM ES URBA NISTIQ UES

En la zona son de aplicacién las Normas Subsidiarias del término municipal de Santa Euldria des Riu,
aprobadas en la Comisidon de Urbanismo en sesidn celebrada el dia 23 de noviembre de 2.011.

El presente Estudio de Detalle se desarrolla en base a lo especificado en las Normas Subsidiarias y en el
planeamiento vigente, por lo que es de aplicacién lo completado en dichos instrumentos.

En la zona son aplicable les Normes Subsidiaries del terme municipal de Santa Eularia des Riu,
aprovadesen la Comissié d'Urbanisme en sessié celebrada el dia 23 de novembre de 2.011.

El present Estudi de Detall es desenvolupa sobre la base de I'especificat en les Normes Subsidiaries i en el
planejament vigent, per la qual cosa és aplicable el completat en aquests instruments.

1.3.2. ORDENANZAS APIIC ABIES SOBRE ELSOIAR
1.3.2. ORDENANCES APIICABIES SOBREELSOIAR

Segun la normativa de aplicacion, el solar en cuestion cuenta con la calificacién: EU-4, siendo de 800m?2
la parcela minima, con una fachada/fondo minimo normativo de 20m.

En el caso de la presente calificacién, las edificaciones pueden ser de planta baja y planta primera, para
una altura mdéxima de 7 m., y una altura total de 7+3m., siendo el porcentaje mdximo de la parcela que
podrd ocuparse por la vivienda y el resto de los elementos constructivos de un 30%.

El volumen mdximo construible por edificacion destinada a vivienda unifamiliar serd de 1.500 m3., con una
edificabilidad de 0,50m2./m2.

La edificacion debe ser aislada, con una distancia minima de 5 m. a viales, y de 3 m. al resto de los
linderos, asi como, cumplir una separacion minima entre edificios de 6 m.

Al escalonar la vivienda en niveles para adaptarse a la pendiente natural del terreno, se cumple que
entre el nivel superior del forjado de la planta baja, y la cara inferior del forjado de la Ultima planta situado
a cota mads elevada no se supera en mds de un 50% el pardmetro de altura méximo (Hmax=7+7/2=10,5m).
A la altura méxima resultante se le suman 3m. para obtener la altura total (Htotal=10,5+3=13,5m), todo ello
en cumplimiento del art. 6.2.02 de las NNUU. Igualmente, la Disposicion Adicional 11 admite un 10% de
incremento en los pardmetros de altura mdxima en metros, altura total y volumen mdximo definidos para
cada zona. Asi, el proyecto contempla escalonarse con la pendiente alcanzando una altura méxima de
7.,00m.

Se ha aqjustado la cota de elevacion de la vivienda con el fin de integrarse mejor con el terreno con el fin
de cumplir en todo momento el 1,50 como mdaximo entre la vivienda y el terreno natural al ser este un
terreno inclinado. La rampa para el acceso al garaje no superard la pendiente maxima del 20%.

En el cuadro adjunto o ficha urbanistica, se pone de manifiesto las condiciones del planeamiento asi
como, las caracteristicas urbanisticas del proyecto emplazado en su totalidad en suelo urbano. La
vivienda proyectada cumple con todas las determinaciones de las NNSS.



Segons la normativa d'aplicacio, el solar en qliestio compta amb la qualificacio: EU-4, sent de 800m2 la
parcel-la minima, amb una fagana/fons minim normatiu de 20m.
En el cas de la present qualificacio, les edificacions poden ser de planta baixa i planta primera,

per a unaaltura maxima de 7 m., i una altura total de 7+3m., sent el percentatge maxim de la
parcel-la que podra ocupar-se per I'habitatge i la resta dels elements constructius d'un 30%.

El volum maxim construible per edificacio destinada a habitatge unifamiliar sera de 1.500 m3., amb una

edificabilitat de 0,50m2./m?2.

L'edificacio ha de ser aillada, amb una distancia minima de 5 m. a vials, i de 3 m. a la resta de les
fites, aixi com, complir una separacié minima entre edificis de 6 m.
En escalonar I'habitatge en nivells per a adaptar-se al pendent natural del terreny, es compleix
qgue entre el nivell superior del forjat de la planta baixa, i la cara inferior del forjat de I'Gltima planta
situat a cota més elevada no se supera en més d'un 50% el parametre d'altura maxim
(Hmax=7+7/2=10,5m). A l'altura maxima resultant se li sumen 3m. per a obtenir l'altura total
(Htotal=10,5+3=13,5m), tot aixo en compliment de l'art. 6.2.02 de les NNUU. Igualment, la Disposicid
Addicional 11 admet un 10% d'increment en els parametres d'altura maxima en metres, altura total
i volum maxim definits per a cada zona. Aixi, el projecte contempla escalonar-se amb el pendent

aconseguint una altura maxima de 7,00m.

S'ha ajustat la cota d'elevacié de I'habitatge amb la finalitat d'integrar-se millor amb el terreny amb
la finalitat de complir en tot moment el 1,50 com a maxim entre I'habitatge i el terreny natural a
I'ésser aquestun terreny inclinat. La rampa per a l'accés al garatge no superara el pendent maxim

del 20%.

En el quadre adjunt o fitxa urbanistica, es posa de manifest les condicions del planejament aixi com,
les caracteristiques urbanistiques del projecte emplacat integrament en sol urba. L'habitatge
projectat compleix amb totes les determinacions de les NNSS.

NORMATIVA PROYECTO / PRO JEC'TE
Uso permitido / Us pe me s Residencial Residencial
Uso prohibido / Us po hib it
Tipo de ordenacién / Tpus d'orde nacis E-U4 E-U4
Parcela minima / Parce lla minima 800 m2 1.110,00 m2
Fachada/fondo minimo / Fac ana /fo ns minim 20/20m 24,94m
Ocupacion /Ocupacis 30% (333,00m3) 29.90% (331,90m?)
Volumen méximo / Vo lum maxim 1.500m3 1.463,62m3
Edificabilidad / Ed ific abilitat 0,50m?2/m2 (555,00m?) 0,415m2/m?2 (460,20m?)
Altura méxima / Altura maxima 7m. (10,5m s/art.6.2.02) <7m.
Altura total 10,5m+3m s/art.6.2.02 <10,5m
N° de plantas / Num. de plantes PB+1 PB+1
Sep. Linde fachada / S2pamcio Boga facana 5m 5m
Sep. Linde fondo / S pamcis Boga fons 3m 3m
Sep. Linde derecha / Sepamcio Boga dreta 3m 3m
Sep. Linde izquierda / Separmcio Boga esquem 3m 3m

1.3.3. OBJEIO DELESTUDIO DE DETAILIE
1.3.3. OBJEC IE DE LESTUDI DE DETA IL

El Estudio de Detalle tiene por objeto justificar las dos alturas del volumen de la vivienda con el fin de

reducir su impacto paisajistico al reducirse sensiblemente su ocupacién y mejorar su adaptacion al terreno

al reducirse drdsticamente los movimientos de tierra, minimizando igualmente el impacto sobre la

vegetacioén existente.

L'Estudi de Detall té per objecte justificar les dues altures del volum de I'habitatge amb la finalitat de
reduir el seu impacte paisatgistic en reduir-se sensiblement la seva ocupacio i millorar la seva
adaptacio al terreny en reduir-se drasticament els moviments de terra, minimitzant igualment

I'impacte sobre la vegetacié existent.




1.3.4. JUSTIFICACION DEIA REO RDENACION DE VO IUMENES PRO PUESTA
1.3.4. JUSTIFICACIO DEIA REO RDENACIO DE VO LUMS PRO PO SADA

Clasificacion suelo: urbano.
Cdlificacién: E-U4. Extensiva Unifamiliar-4.
Tipologia: vivienda unifamiliar aislada.

La pendiente natural del terreno, en la zona donde se emplaza la vivienda, supera el 20% de pendiente.
La vivienda principal proyectada contempla planta baja y planta primera, y el anexo contempla una
planta baja, por ello en cumplimiento del art. 5.1.03.e se framita este Estudio de Detalle donde puede
comprobarse que el impacto en ningun caso es mayor con esta solucién, al reducirse la ocupacién en
112,10m2. al concentrarse esta en altura, pasando del 40,00% (permitido por normativa segun el articulo
5.1.03 4e)) al 29,90%. Apuntar igualmente que en terrenos con esta fuerte pendiente, reducir la ocupacién
significa reducir drdsticamente la afectacién al terreno natural, dado todo el seguido de desmontes y
terraplenes necesarios para integrar las edificaciones en el terreno. Igualmente, se respetan las
determinaciones del planeamiento en cuanto a los pardmetros urbanisticos que fijan las NNSS para la
zona, sin ocasionar perjuicios a las propiedades vecinas o colindantes, con la solucién proyectada. Indicar
que los espacios libres de la parcela se abancalardn, y se restituird el arbolado suprimido, manteniendo
todo el que no se vea afectado por la construccion de la vivienda.

La vivienda principal proyectada cuenta con tres niveles a diferentes cotas con el fin de adaptarse a la
pendiente del terreno en todos sus puntos. Hemos de pensar que es ldgico que nos queden
semisoterradas todos los niveles, dado que con un hipotético solar con un 30% de pendiente, si queremos
cumplir el 1,50 m. normativo respecto del terreno natural en aplicacién del art. 6.2.05.1., simplemente
podemos hacer crujias de 5 m. de profundidad si no nos queremos empotrar contra el terreno, y por otra
parte, nos obliga a proyectar una vivienda en varios niveles. Por otra parte, se ha realizado un estudio
volumétrico comparativo de trabajar con un Unico nivel, y con dos niveles sobre rasante como plantea el
Estudio de Detalle. Del resultado del mismo se puede deducir que el impacto visual es muy parecido,
dado que en ambos casos al tenerse de escalonar la volumetria con la pendiente, frontalmente siempre
acabamos viendo una edificacion con mds de una planta. Pero trabajar con un Unico nivel obliga a
aumentar la ocupacién de una manera muy significativa, pasando por normativa del 29,90% al 40%, que
en nuestro caso significan 112,10 m2. de ocupacién mds. Ello provoca muchos mds movimientos de tierra,
una mayor afectacion a la vegetacién autdctona del solar, con un resultado visual muy parecido
frontalmente, pero con una afectacion paisajistica mucho mayor. Por ello se impulsa el presente Estudio
de Detalle, al entender que la voluntad de la normativa es reducir el impacto visual y paisagjistico de las
edificaciones en solares con una pendiente entre el 20 y el 40%, pero que trabajando con dos plantas a
cambio de reducir la ocupacién este objetivo se consigue igualmente, y con una menor afectacién
paisajistica.

Igualmente, el presente Estudio de Detalle determina una volumetria especifica, con claras ventajas para
la integracion paisajistica de la vivienda, acorde con las caracteristicas tipoldgicas generales de la zona,
solucionando las disfunciones que de la aplicacién de la normativa general se derivaban, tal como
contempla el art. 5.1.08 de reordenacién de volumenes de las NNSS.

El Estudio de Detalle no altera la ordenacién aislada definida, no incrementa la altura méxima, ni la
edificabilidad, nila ocupacioén, ni el volumen mdximo por edificio definido. Tampoco altera el uso
residencial, niincrementa la densidad de poblacién, respetando los retranqueos a colindantes fijados por
la calificacién de la zona.

La vegetacién ocupard un espacio mayor que el 50% de la superficie del solar, tal como puede
comprobarse en los planos de proyecto, cumpliendo el art. 6.2.05.1.

La vivienda se escalona en tres niveles con el fin de integrarse mejor en el terreno, sin superar en ningun
momento el 1,50 m. normativo entre cualquier punto del suelo de la planta baja, mesurdndose la altura
inferior en cumplimiento del art. 6.2.02.

El Estudio de Detalle concreta la ubicacion de la vivienda en la zona de menor pendiente e impacto, se
abancalan los espacios libres de parcela siguiendo la tradiciéon de los bancales de cultivo delimitados por
muros de piedra seca, y se restituye el arbolado suprimido. Igualmente, al quedar la cubierta de la
vivienda por debajo de la rasante de la calle, se plantea una solucién de cubierta ajardinada con el fin
de minimizar el impacto desde todos los puntos de vista. Siendo este un Estudio de Detalle de
reordenacion de volumenes, este no altera el aprovechamiento, nilas alturas mdaximas previstas, nila



densidad de poblacién correspondiente a los solares comprendidos en la misma calificacion EU-4,
respetando en todo momento las condiciones de ordenaciéon respecto de las propiedades vecinas.

Classificacio sol: urba.
Qualificacio: E-U4. Extensiva
Unifamiliar-4. Tipologia: habitatge
unifamiliar aillat.

El pendent natural del terreny, en la zona on s'emplaga I'habitatge, supera el 20% de pendent.
L'habitatge projectat contempla planta baixa i planta primera, i I'annex contempla una planta baixa,
per aixo en compliment de l'art. 5.1.03.e es tramita aquest Estudi de Detall on pot comprovar-se
qgue I'impacte en cap cas és major amb aquesta solucid, en reduir-se I'ocupacié en 112,10m2. en
concentrar-se aquesta en altura, passant del 40,00% (permeés per normativa segons l'article 5.1.03
4e)) al 29,90%. Apuntar igualment que en terrenys amb aquesta forta pendent, reduir I'ocupacio
significa reduir drasticament l'afectacid al terreny natural, donat tot el seguit dedesmunts i
terraplens necessaris per a integrar les edificacions en el terreny. Igualment, es respecten les
determinacions del planejament quant als parametres urbanistics que fixen les NNSS per a la zona,
sense ocasionar perjudicis a les propietats veines o confrontants, amb la solucié projectada. Indicar
que els espais lliures de la parcel-la s'abancalaran, i es restituira l'arbratge suprimit, mantenint tot el
que no es vegiafectat per la construccié de I'habitatge.

L'habitatge principal projectat compta amb tres nivells a diferents cotes amb la finalitat d'adaptar-
se al pendent delterreny en tots els seus punts. Hem de pensar que és logic que ens quedin
semisoterradas tots els nivells, atés que amb un hipotétic solar amb un 30% d'arracada, si volem
complir el 1,50 m. normatiu respecte delterreny natural en aplicacié de l'art. 6.2.05.1., simplement
podem fer crugies de 5 m. de profunditat si no ens volem encastar contra el terreny, i d'altra
banda, ens obliga a projectar un habitatge en diversos nivells. D'altra banda, s'ha realitzat un
estudi volumétric comparatiu de treballar amb un unic nivell, i amb dos nivells sobre rasant com
planteja I'Estudi de Detall. Del resultat del mateix es pot deduir que I'impacte visual és molt
semblant, atés que en tots dos casos en tenir-se d'escalonar la volumetria amb el pendent,
frontalment sempre acabem veient una edificacié6 amb més d'una planta. Pero treballar amb un
unic nivell obliga a augmentar I'ocupacié d'una manera molt significativa, passant per normativa del
29,90% al 40%, que en el nostre cas signifiquen 112,10 m2. d'ocupacio més. Aixo provoca molts
més moviments de terra, una major afectacio a la vegetacié autoctona del solar, amb un resultat
visual molt semblant frontalment, pero amb una afectacio paisatgistica molt major. Per aixo
s'impulsa el present Estudi de Detall, en entendre que la voluntat de la normativa és reduir
I'impacte visual i paisatgistic de les edificacions en solars amb un pendent entre el 20 i el 40%, pero
que treballant amb dues plantes a canvi de reduir I'ocupacié aquest objectiu s'aconsegueix
igualment, i amb una menor afectacio paisatgistica.

Igualment, el present Estudi de Detall determina una volumetria especifica, amb clars avantatges
per a laintegracié paisatgistica de I'habitatge, d'acord amb les caracteristiques tipologiques
generals de la zona, solucionant les disfuncions que de Il'aplicacié de la normativa general es
derivaven, tal com contemplal'art. 5.1.08 de reordenacioé de volums de les NNSS.

L'Estudi de Detall no altera I'ordenacié aillada definida, no incrementa l'altura maxima, ni l'edificabilitat, ni

'ocupacio, ni el volum maxim per edifici definit. Tampoc altera I'Us residencial, ni incrementa la densitat
de poblacid, respectant les reculades a confrontants fixats per la qualificacié de la zona.

La vegetacié ocupara un espai major que el 50% de la superficie del solar, tal com pot
comprovar-se enels plans de projecte, complint I'art. 6.2.05.1.

L'habitatge s'escalona en tres nivells amb la finalitat d'integrar-se millor en el terreny, sense superar
en capmoment el 1,50 m. normatiu entre qualsevol punt del sol de la planta baixa, mesurant-se l'altura
interior encompliment de l'art. 6.2.02.

L'Estudi de Detall concreta la ubicacié de I'habitatge en la zona de menor pendent i impacte,
s'abancalen els espais lliures de parcel-la seqguint la tradicié dels bancals de cultiu delimitats per
murs de pedra seca, i es restitueix l'arbratge suprimit. Igualment, en quedar la coberta de
I'habitatge per sota de la rasant del carrer, es planteja una solucié de coberta enjardinada amb la
finalitat de minimitzar I'impactedes de tots els punts de vista. Sent aquest un Estudi de Detall de



reordenacié de volums, aquest no altera l'aprofitament, ni les altures maximes previstes, ni la
densitat de poblacié corresponent als solars compresosen la mateixa qualificacio EU-4, respectant
en tot moment les condicions d'ordenacié respecte de les propietats veines.

= E= g § g E Sgg <¥ E
s ) L8R e




1.3.5. SOIUCION ADO PTADA
1.3.5. SOLUCIO ADOPIADA

A la vista de la complejidad y problemas derivados de aumentar la ocupacién de la vivienda del 29,90%
(331,90 m2., imagen A) al 40,00% (444,00m2., imagen B) a cambio de reducir el nUmero de planta de PB+1
a PB, se justifica la volumetria compacta, que responde a la fipologia volumétrica de las viviendas de la
urbanizacién de Can Fournet, y se ajusta a la totalidad de los pardmetros de la calificacion: E-U4.
Extensiva Unifamiliar-4 de aplicacién en el solar objeto del presente Estudio de Detalle.

El Estudio de Detalle se ajusta a las NNSS de Santa Euldria des Riu, y a la LUIB, cumpliendo con las mismas.
De su comparacion se deduce la adecuacién del proyecto a la ordenacién vigente.

A la vista de la complexitat i problemes derivats d'augmentar I'ocupacié de I'habitatge del 29,90%
(331,90m2., imatge A) al 40,00% (444,00m2., imatge B) a canvi de reduir el nimero de planta de
PB+1 a PB, es justifica la volumetria compacta, que respon a la tipologia volumétrica dels
habitatges de la urbanitzacié de Can Fournet, i s'ajusta a la totalitat dels parametres de la
qualificacio: E-U4. Extensiva Unifamiliar-4 d'aplicacié en el solar objecte del present Estudi de Detall.
L'Estudi de Detall s'ajusta a les NNSS de Santa Eularia des Riu, i a la LUIB, complint amb aquestes. De la
sevacomparacio es dedueix I'adequacié del projecte a I'ordenacid vigent.

IMAGEN A (Ocupacién: 331,90m?):
IMATGEA (Ocupacis: 331,90m?2):

IMAGEN B (Ocupacion: 444,00m2):
IMATGEB (Ocupacio: 444,00m?):



1.3.6. MODIFICACIONES APIICADAS ALPROYECTO TRAS ELREQ UERIMIENTO RECIBIDO (EXP. 2023/017268)
1.3.6. MO DIFIC ACIO NS APLIC ADES A L PRO JEC IE DESPRES DEL REQ UERIM ENT REBUT (EXP. 2023/ 017268)

Segun el apartado 2 del articulo 6.2.02 de las NNSS:

“Enloscasosen que la edificacion se desamolle escalonadamente pam adaptarse a la pe ndie nte
deltemeno natural podri fraccionarse la planta bajo en elnimero conveniente de partesyen
cada una de estasse deberd cumplirinde pe ndie nte me nte lo alfura mdxima segin se define enel
apartado anterior. En éstoscasos, la diferencia de cotasentre elnwelsupernordelforjado de la
pane de la planta baja situada a cota mdasinferiory la cam inferiordelforjado de ultima planta
situado a cota mdselvada, no podrd supermaren mdsde un cincuenta porciento (50 %) el
parimetro de altura mdximo en metrosdefinido parma la zona.”

Se modifican las alturas del proyecto en cumplimiento del apartado 2 del articulo 6.2.02 de las NNSS, de
tal modo que la distancia entre la cara superior del forjado de la planta inferior y la cara inferior del
forjado de la planta superior no supera los 10,50m. permitidos. Esta distancia mdxima de 10,50m es el
resultado de sumar un 50% mds a la altura méxima permitida de 7,00m.

La mencionada distancia de 10,50m. se cumple tal y como se muestra en la seccidn del proyecto.

Se justifica el cumplimiento del art. 6.2.02 de las NNUU, tramitando igualmente un NUEVO proyecto bdsico

modificado que se ajusta a dicho articulo normativo.

Segons l'apartat 2 de l'article 6.2.02 de les NNSS:

“"En els casos en qué l'edificacio es desenvolupi escalonadament per adaptar-se al pendent
del terreny natural, podra fraccionar-se la planta baixa en el nombre convenient de parts i en
cadascuna d'aquestes s'haura de complir independentment I'alcada maxima segons es defineix al
apartat anterior. En aquests casos, la diferencia de cotes entre el nivell superior del forjat de la
part de la planta baixa situada a cota més inferior i la cara inferior del sostre d'ultima planta
situat a cota més elevada, no podra superar més d'un cinquanta per cent (50 %) el

parametre d'alcada maxim en metres definit per a la zona.”

Es modifiquen les alcades del projecte en compliment de l'apartat 2 de l'article 6.2.02 de les NNSS,
de manera que la distancia entre la cara superior del forjat de la planta inferior i la cara inferior del

forjat de la planta superior no supera els 10 ,50m. permesos. Aquesta distancia maxima de 10,50
m és el resultat de sumar un 50% més a l'alcada maxima permesa de 7,00 m.
La distancia esmentada de 10,50m. es compleix tal com es mostra a la seccié del projecte.

Es justifica el compliment de lart. 6.2.02 de les NNUU, tramitant igualment un NOU projecte basic
modificat que sajusta a aquest article normatiu.
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