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ANUNCIO

Aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la ordenacion de los volimenes
edificables en la parcela sita en la calle Bella Vista, nim. 6, Can Furnet, Jesus.

La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion de fecha
17 de noviembre de 2023, ha acordado la aprobacion inicial del Estudio de Detalle para la
ordenacion de los volumenes edificables en la parcela sita en la C/Bella Vista, nim. 6 A,
Can Furnet, Jesus, el cual queda sometido a informacién publica por plazo de 30 dias
habiles a contar desde el siguiente al de la publicacién 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
El Alcalde Accidental
Miguel Tur Rubio

ANUNCI

Aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per I'ordenacio dels volums edificables en la
parcel-la situada al carrer Bella Vista, nim. 6, Can Furnet, Jestus.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessid de dia 17 de
novembre de 2023, ha acordat I'aprovacio inicial de I'Estudi de Detall per la ordenacio dels
volums edificables en la parcel-la situada al carrer Bella Vista, num. 6, Can Furnet, Jesus,
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’Alcalde Accidental
Miguel Tur Rubio
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I. MEMORIA DESCRIPTIVA
1. ENCARGO

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

Leonardus Jhannes Foolen, con CIF (I EEEEEE v direccion en Calle Boschdijk (HENEEN
@B rindhoven (Paises Bajos).

La parcela objeto del presente proyecto se encuentra ubicada en Calle Bella Vista,6.
Urbanizacion de Can Fornet. 07819 Santa Eularia des Riu. Segun informacién registral,
la, propiedad esté inscrita en el Registro de la Propriedad n°3 de Eivissa, en el Tomo:
1979, Libro: 826, Folio: 201, Inscripcion: 92. Finca 14290.

Siendo el encargo realizado por Ivan Torres Ramoén, Arquitecto colegiado numero
525§ del COAIB, con DNI (SEEEEEEEE con domicilio fiscal en Calle Cabrera
numero @R con codigo postal 07800, de Ibiza, Islas Baleares.

2. AMBITO DE ACTUACION

El Estudio de Detalle que se redacta, tiene lugar en la Calle Bella Vista n°6,
perteneciente a la Urbanizacién de Can Fornet situada en el término Municipal de Santa
Eulalia d’es Riu. La referencia catastral es: 6725001CD6162N0001SH.

Esta memoria recoge el estudio de detalle de la parcela con superficie actual de
2.692,56 m?, donde estd situada una vivienda unifamiliar con anexos y piscina
existentes.

El presente Estudio de Detalle se presenta como motivo del desarrollo de Proyecto
Basico de Reforma y Ampliacion de vivienda unifamiliar existente con sétano y piscina
Y Demolicion parcial.

La parcela de estudio queda afectada por lo definido en las NN.SS de Santa Eulalia del
Rio, con la ultima actualizacion sobre el sector de Can Fornet para el acondicionamiento
de la calle y construccion de acerado publico.

Se ceden 44,91 m?, quedando como resultado una superficie total de parcela de
2.647,65 m?3.

La parcela objeto de estudio forma parte de:
- un expediente de proyecto basico de reforma y ampliacién de vivienda
unifamiliar existente con sétano y piscina y demolicién parcial.
- un expediente de segregacidén y cesibn de metros cuadrados destinados a
espacio publico para el acondicionamiento de la calle Avinguda Cincunvalacio.

Direccion: Calle Bella Vista n°6, Can Fornet. 07819
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Situacion de la parcela en Can Fornet.
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Emplazamiento de la parcela ohjeto del estudio de detalle
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3. ANTECEDENTES

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, estd afectada por las Normas
Subsidiarias de santa Eulalia d’es Riu, aprobadas definitivamente por la CIOTHUPA el
23 de Noviembre de 2011.

Las normas Subsidiarias han establecido que el total de la finca queda clasificada como
suelo urbano, EU-4. Las condiciones establecidas para las clasificaciones EU-4 son:

EXTENSIVA UNIFAMILIAR 4 (E-U4)

a).- Superficie y dimensiones minimas de la parcela.
- Parcela minima (m2): 800
- Fachada/fondo minimos (m): 20/20

b).- Parametros de edificacion.

- Ocupacion maxima (%): 30

- Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,5

- Volumen maximo por edificio (m3): 1.500

- Altura maxima (m): 7

- Altura total (m): 3 sobre la altura maxima.

- NUmero méaximo de plantas: B+1P

- Separacion minima a vias y ELP (m): 5

- Separacién minima a linderos (m): 3

- Separacion minima entre edificios (m): 6

- Ndmero 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.

c).- indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar segun el articulo 5.1.07): 1/800 y
1/parcela. Se admite, con un Estudio de detalle previo de volumenes y justificativo de la implantaciéon en
el terreno, disponer varias viviendas en una Unica parcela cumpliendo, ademas del indice de intensidad
de uso de 1/800 la totalidad del resto de parametros de la calificacion.
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EXTENSNA MR
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CAN FORNET
QUALIFICACIO DEL SOL  [1/2000 (A3)
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En la parcela existe actualmente una edificacidn que responde a una vivienda
unifamiliar aislada con una superficie construida total de 665.99 m2.

La superficie construida se reparte de la siguiente manera: 468.13 m? destinados a la
vivienda unifamiliar aislada, 117.86 m? destinados a anexos y 80.00 m? construidos de
piscina.

Segun el levantamiento topografico, la parcela presenta un desnivel medio de 7 metros
expresados en aterrazamientos, con una pendiente superior al 10% desde el vial
denominado como “Avinguda de la Circunvalaci6” en sentido ascendente.

La calle denominada como “Avinguda de la Circunvalacié” presenta aparentemente la
dotacion de infraestructuras de iluminacién publica, telefonia, suministro eléctrico y
acceso rodado, ¥ la reciente construcciéon de la red de saneamiento, abastecimiento de
agua y alcantarillado. La construccion de las aceras forman parte de la nueva
alineacion expresada en la ultima actualizacion del documento NIV.SS de Santa Eulalia
des Riu, y, que el presente proyecto respeta y cumple segun lo establecido en las
ordenanzas municipales que afectan al sector de Can Fornet.
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4. OBJETO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ampliacion del volumen maximo de la
parcela de estudio, asi como la asignacién de los limites, alineaciones, establecer la
concreta definicidn del volumen edificable, todo ello de acuerdo con las especificaciones
del planeamiento vigente.

El alcance del estudio de Detalle viene determinado por las NNSS aprobadas
definitivamente por la CIOTHUPA el 23 de Noviembre de 2011., es su articulo 1.2.02,
que a continuacion se detalla.

ARTICULO 1.2.02
DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

1.- Instrumentos.

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.

- Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes sefialadas 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 los 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 poblacion 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, segun el articulo 5.1.08 de las Normas subsidiarias, el Estudio de Detalle
permite la modificacién de la ordenacién establecida por las NNSS, cuando establezca
claras ventajas para la ciudad. Del mismo modo no podréa suponer un incremento de la
altura maxima, 0 de la edificabilidad fijada para las parcelas, pero si podré suponer un
aumento de la ocupacion del suelo y del volumen maximo.

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

Tampoco podran alterarse las condiciones de ordenacion con respecto a los colindantes,
a cuyo efecto deberan respetarse los retranqueos fijados por la calificacién. Por lo que
refiere a los retranqueos se justifica la actuacidén planteada en el drea de Bm de
separacién a vial publico, que en ningan caso se vera invadida por la edificacion o
construcciones auxiliares salvo por los muros para la construccién de bancales para la
adaptacion del terreno.
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ARTICULO 6.2.06
SEPARACION O RETRANQUEOS A LINDERO

5,- En los espacios de retranqueo no se permitira realizar construcciones, aunque se permitiran
los muretes, bancos y macizos de separacion de medianera.

8.-En las zonas unifamiliares con tipologia de edificacion aislada, cuando las circunstancias
preexistentes lo aconsejen y Unicamente respecto de vial peatonal, se podra reducir a tres (3) metros el
retranqueo a vial publico definido. En el resto de casos, la reduccién de los retranqueos a vial precisara
de la previa formulacion de Estudio de detalle justificativo.

ARTICULO 5.1.08
REORDENACION DE VOLUMENES

Se permitira 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, ajustar las caracteristicas de la edificacion al uso al que se
destine o suponer una ordenacion de la edificacibn mas acorde con las caracteristicas tipologicas
generales de la zona en que se plantee.

Toda reordenacion 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 ocupacioén 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 ningun caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
proximos o colindantes, a cuyo efecto deberan respetarse los retranqueos a colindantes fijados para la
calificacion de la zona. En caso de aprobacion del Estudio de detalle, el Ayuntamiento podra 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-U4, se obtienen los siguientes datos de
la aplicacion de dichos parametros urbanisticos a la parcela:

a).- Superficie y dimensiones minimas de la parcela.

- Parcela minima (m2): 800

La superficie total de la parcela de estudio es de 2.647,65 m2, aplicada la cesion de
44,91 m2 para construccion vial publico. Segun el parametro de parcela minima se
podrian obtener 3 parcelas con una superficie media de 800 m2,

- Fachada/fondo minimos (m): 20/20

La fachada total a calle aplicando la nueva alineacion del sector de Can Fornet de la
finca es 52,50 metros lineales. Segun el parametro de parcela minima se podrian
obtener 2 parcelas con una fachada minima de 20 metros lineales.

b).- Parametros de edificacion.

- Ocupacién maxima (%): 30

La ocupacién que se obtendria de aplicar la totalidad de la superficie de la finca es de
794,30 m2,
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- Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,50
La edificabilidad total que se obtendria de aplicar la totalidad de la superficie de la finca
es de 1.323,82 m2.

- Volumen maximo por edificio (m3): 1.500 m3
El volumen maximo por edificio es de 1.500m3, atendiendo a la superficie minima de
parcela (800m2) y la fachada minima de parcela (20m).

Segun el planeamiento, seria posible la segregacion en 2 parcelas respetando los
parametros de superficie minima y fachada/fondo minimo. Del mismo modo, segtn lo
establecido en las Normas Subsidiarias seria justificable mediante Estudio de Detalle, la
construccion de 2 viviendas por parcela, siempre y cuando, la superficie de una de las
parcelas fuese de 1.600m?2 (equivalencia a 2 parcelas minimas). Y una tercera vivienda,
en otra parcela segregada de superficie minima 800 m2.

A nivel de superficies, el sumatorio de dichas dos parcelas seguiria siendo inferior a la
parcela de estudio: 1.600 + 800 = 2.400 < 2.647,65 m2.

Es decir, seria posible la construccion de 3 viviendas con la superficie de parcela
disponible, lo cual daria lugar a un volumen total de 4.500 m3 (1.500m?3 x3 viviendas).

A través del presente estudio de detalle se justifica el aumento de volumen de la
vivienda unifamiliar aislada, con un volumen total de 2.983,05m3 < 4.500ms3.
La volumetria propuesta resulta inferior a la hipotesis de las posibles volumetrias.

- indice de intensidad:

c).- Indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar segun el articulo 5.1.07): 1/800 y
1/parcela. Se admite, con un Estudio de detalle previo de volimenes y justificativo de la implantacion en
el terreno, disponer varias viviendas en una Unica parcela cumpliendo, ademas del indice de intensidad
de uso de 1/800 la totalidad del resto de parametros de la calificacion.

La propuesta que se presenta responde a 1 parcela, por lo que se reducen el nimero de
viviendas a 1, ante las posibles 3, y por lo tanto los indices de intensidad de uso
residencial quedan reducidos en 1 vivienda frente a las posibles 3, proporcionando
mucho mas espacio libre de construcciones, verde y arbolado a la urbanizacion de Can
Fornet y por lo tanto al Municipio de Santa Eulalia, ademas de la reduccion del impacto
visual que se consigue.

- Altura maxima (m): 7
Este parametro no puede ser modificado, por lo cual se mantiene tal y como lo
establecen las normas subsidiarias, con una cota de forjado de cubierta a +6.75m.

- Altura total (m): 3 sobre la altura maxima.

Este parametro no puede ser modificado, por lo cual se mantiene tal y como lo
establecen las normas subsidiarias, con una cota de coronacion de cubierta de +8.10m,
para la formacién de cubiertas inclinadas con una pendiente inferior al 30%.

- Nimero maximo de plantas: B+1P

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

- Separacion minima a vias y ELP (m): 5
Este parametro si puede ser modificado. La separacion a vial publico de 5m establecida
en las NNSS sera mantenida con respecto a lo establecido en las Normas Subsidiarias.
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Esta distancia se considera desde el limite de la parcela, teniéndose en cuenta para la
determinacion del limite la pertinente cesion de terreno a vial publico para la
construccion de acerado que se establece en las Normas Subsidiarias.

Debido a la orografia del terreno natural, sera necesaria la adecuaciéon del terreno
natural en esta franja de 5m desde el vial publico, mediante la construccion de terrazas
terraplenadas para salvar la diferencia de nivel no considerandose estas actuaciones
como construcciones no permitidas, al no encontrarse en el retranqueo de 3m con
respecto a las parcelas colindantes.

- Separacioén minima a linderos (m): 3
Este parametro si puede ser modificado, pero la distancia sera mantenida conforme lo
establecido por las Normas Subsidiarias.

- Separacion minima entre edificios (m): 6
Este parametro si puede ser modificado, pero la distancia sera mantenida conforme lo
establecido por las Normas Subsidiarias.

- NUumero 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 realizara al menos una plaza de aparcamiento por cada vivienda, tal y como
establece las Normas Subsidiarias.

Por lo tanto, segin lo expresado anteriormente, el resumen de los parametros aplicados a la
superficie de la finca son los siguientes:

EXTENSIVA UNIFAMILIAR 4 (E-U4) — FINCA TOTAL

- Superficie y dimensiones minimas de la parcela 2.647,65 m2

- Ocupacién maxima: 794,30 m2

- Edificabilidad maxima: 1.323,82 m2

- Volumen maximo por edificio: 3.000,00 m3 (2 parcelas x 1.500 m3)
- Altura maxima: 7,00 m

- Altura total: 3,00 m sobre la altura maxima

- Nimero maximo de plantas: B+1P

- Separacion minima a vias y ELP: 5,00 m

- Separacién minima a linderos: 3,00 m

- indice de intensidad de uso residencial: 1 viviendas

Se pretende realizar la demolicion parci de la vivienda existente para que la parcela
permita la construccién del presente proyecto. De modo que la parcela quedaria del
siguiente modo:
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Plano topografico de la parcela de estudio:
Estado actual y Demolicion parcial de la vivienda existente.

i\
O Wb BE e

Emplazamiento e 1/500 (O
§. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Estudio de Detalle propone la ampliacion del volumen méaximo de la parcela de
estudio, asi como la aclaracién de las actuaciones permitidas con referencia a la separacién a
linderos o ELP. Dicha parcela esta ubicada en la Calle Vista n°6. Can Fornet, situada en suelo
urbano clasificado como EXTENSIVA UNIFAMILIAR 4 (E-U4).

Justificacién del incremento del volumen méaximo permitido.

La parcela de estudio consta de una superficie total de 2.647,65 m2, lo cual permitiria la
segregacion de 2 parcelas de superficies minimas 1.600 m2 y 800m2. El resultado de esta
segregacion seria la posible construccion de 3 viviendas unifamiliares aisladas con volumen
maximo de 1.500m3 cada una, dejando un sumatorio total de 4.500m3. El presente Estudio
de Detalle aplica por el aumento de volumen de la vivienda unifamiliar con un volumen
de 2.983,05m?3 < 4.500m3.

Resto de parametros.

A excepcién de esta variacion de volumen, todos los parametros determinantes seran los
mismos asignados por el planeamiento

Se presenta, de manera paralela, el “Proyecto Basico de Reforma y Ampliacion de vivienda
unifamiliar existente con sétano y piscina y Demolicion parcial’, con niUmero de expediente
municipal 2022/021637. En dicho proyecto se solicita licencia urbanistica para las
demoliciones parciales a realizar en la parcela y el proyecto basico de vivienda unifamiliar de
nueva planta a construir posteriormente.
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La topografia irregular de la parcela cuenta con una pendiente superior al 10%.
Geograficamente el terreno se constituye a modo de “meseta”, con una extension
mayoritariamente plana en su cota mas alta +140.00m. El resto de la parcela presenta una
pendiente descendiente con un desnivel de hasta 7 metros, expresados actualmente a modo
de bancales. Para la elaboracion del Proyecto Basico se toma como referencia la linea natural
del terreno, con el fin de responder y respetar en la medida de lo posible la expresion
topografica original de la parcela.

Los 2 accesos rodados se realizan desde la calle “Avinguda de la Circunvalacio’.

La separacion minima a vial establecida en las Normas Subsidiarias es de 5 metros, medidos
desde la alineacién de referencia hasta el borde de cualquier cuerpo o elemento de la
edificacion, incluidos voladizos. Estos retranqueos son respetados tanto por la edificacion
principal como por el resto de construcciones auxiliares y piscina, los cuales quedan fuera de
este retranqueo de 5 metros. Sin embargo, debido a la topografia del terreno y cota de la
edificacion, es necesaria la adecuaciéon del terreno y construccién de muros de contencion
para garantizar el acceso a la edificacién, siendo estos muros de una altura inferior a 4m. No
se considera que esto conlleve un incumplimiento de los retranqueos establecidos en las
NNSS. Se adjunta seccion del proyecto presentado ilustrando la actuacion requerida en el
ambito del retranqueo.

La separacion a linderos cumple con lo establecido en las normas subsidiarias siendo mayor
de tres metros con las parcelas colindantes garantizando una correcta separacién minima.
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De la misma manera, el niumero de plantas de las construcciones, planta baja mas planta
primera, la altura méaxima de 7 metros y la altura total de 3 metros sobre la altura méaxima, se
ajustaran a lo que asigna el planeamiento sin modificaciones. Con una altura de cubierta a
+6,75m < +7,00m y una altura de coronacion de cubierta inclinada de +8,10m<+10,00m.

La edificabilidad maxima total sera la misma que asigna el planeamiento, de 0,50 m2/m2.
El coeficiente de ocupacion sera el mismo que asigna el planeamiento, el 30%. No se propone
ningn cambio.

Parcela 2.647,65 ma
Edificabilidad maxima 1.323,82 m2
Edificabilidad 1.158,50 m2 < 1.323,82 m2
Ocupacién maxima 794,30 m2
Ocupacion 794,15 mR2 < 794,30 m2
Il. MEMORIA JUSTIFICATIVA

6. COHERENCIA CON LOS CRITERIOS DE ORDENACION Y DISENO

El Estudio de Detalle que se presenta es coherente con los criterios de ordenacion y disefios
pre-establecidos en las Normas Subsidiarias de Santa Eulalia del Rio.

El proyecto integra el modelo urbano de las areas contiguas de desarrollo, generado por un
modelo orgénico de implantacion.

La parcela objeto de Estudio de Detalle, al situarse en la urbanizacion de Can Fornet, se
encuentra rodeada por edificacion aislada destinadas al uso de vivienda unifamiliar y todo el
sistema de infraestructuras en orden. Este estudio trata el aumento de volumen de la vivienda
unifamiliar aislada dada la equivalencia de la parcela de estudio a 2 parcelas de superficie
minima. De esta manera se reducen las 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.

El disefo y configuracién de la edificacion seguira los parametros establecidos y cumplira la
normativa vigente. Todas las éareas de movimiento o de ocupacibn de las futuras
edificaciones, quedan delimitadas por unas zonas libres de edificacidbn generadas por los
retranqueos entre edificaciones circundantes, de como minimo 6 metros.

7. CONDICIONES DE POSICION DE LA EDIFICACION

Una vez aprobado definitivamente por el Ayuntamiento, el presente Estudio de Detalle, la
posicion de las edificaciones sobre rasante en la parcela, podran situarse en el area de
movimiento sobre rasante resultante de la resta de los retranqueos fijados entre edificios, a
viales y al resto de limites.

El nUmero 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 ocupacion de la edificacion y la superficie ocupada por la edificacion sobre rasante definida
en los proyectos de edificacidbn no superara, en ningun caso, la cifra definida como ocupacion
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6 area 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. EI cumplimiento de este
porcentaje debera justificarse fehacientemente en el proyecto de edificacion que se redacte
para la totalidad de la parcela, teniendo en cuenta en la licencia que se solicite los
antecedentes vinculados a la misma.

CONDICIONES PARTICULARES DE LA PARCELA SEGUN EL PLANEAMINETO

Las condiciones urbanisticas, sin segregacion de la parcela son:

Superficie de la parcela: 2.647,65 m2

Ocupacion (%): 794,30 m2 (30 %)

N° de plantas: PB+P1

Superficie Maxima Edificable: 1.323,82 m2 (0,50 m2/m2)
Volumen maximo por edificio: 1.500 m3

Separacion minima a vias y ELP: 5,00 m

Separacion minima linderos: 3,00 m

Separacion minima entre edificios: 6,00 m

Altura maxima: 7,00 m

Altura total: 3,00 m sobre la altura maxima
Uso Predominante: Extensiva Unifamiliar
Tipologia: Aislada

Numero maximo de viviendas: 1 vivienda

indice de intensidad de uso 1vivienda/parcela

Parcela minima: 800 m2

Fachada: 20m

Fondo: 20 m

Las condiciones urbanisticas, segregando la parcela en dos parcelas de superficie 1.600 m?

minimos y 800m2 minimos serian:

Superficie total de las parcelas: 2.647,65 m2
Ocupacion (%): 794,30 m2 (30 %)
N° de plantas: PB+P1

Superficie Maxima Edificable:
Volumen maximo por edificio:

1.323,82 m2 (0,50 m2/m2)
4.500 m3 (1.500 m? x3)

Separacion minima a vias y ELP: 5,00 m

Separacion minima linderos: 3,00 m

Separacion minima entre edificios: 6,00 m

Altura maxima: 7,00 m

Altura total: 3,00 m sobre la altura maxima
Uso Predominante: Extensiva Unifamiliar
Tipologia: Aislada

NUmero maximo de viviendas: 1 vivienda

indice de intensidad de uso 1vivienda/parcela *
Parcela minima: 800 m2

Fachada: 20m

Fondo: 20m

Segin “ANEXO | NORMAS DE ZONIFICACION, PARCELACION, EDIFICACION Y USO EN SUELO
URBANO?”, extraido del documento NN.SS de Santa Eularia des Riu:

“c).- Indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar seguin el articulo 5.1.07): 1/800 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 1/800 la totalidad del resto de parametros de la calificacion.”
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Las condiciones urbanisticas, del proyecto objeto del presente Estudio de Detalle son:

Superficie total de la parcela: 2.647,65 m2
Ocupacion (%): 794,15 m2 (< 30 %)
N° de plantas: PB+P1

Superficie Maxima Edificable:
Volumen maximo por edificio:

1.158,50 m2 (< 0,50 m2/m2)
2.983,05 m3 (< 4.500 m?3)

Separacion minima a vias y ELP: 500m*
Separacion minima linderos: 3,00 m
Separacion minima entre edificios: 6,00 m
Altura maxima: 6,75m

Altura total: 8,10 m (1,35m sobre altura maxima)
Uso Predominante: Extensiva Unifamiliar

Tipologia: Aislada

NUmero maximo de viviendas: 1 vivienda

indice de intensidad de uso 1vivienda/parcela

Parcela minima: 800 m2

Fachada: 20m

Fondo: 20m

*Exceptuado actuaciones para la adecuacion del terreno debidas al denivel de terreno en la parcela.
7. CONCLUSION

A través del presente estudio de detalle se justifica el aumento de volumen de la vivienda
unifamiliar aislada, con un volumen total de 2.983,05m3, inferior al posible volumen total de
4.500m3 (1.500m3 x3viviendas).

Dada la superficie total de la parcela 2.647,65 m2, seria posible su segregaciéon, dando como
resultado una parcela de superficie minima 1.600 m2 y otra parcela de superficie minima 800
m2. Segln las ordenanzas municipales seria posible mediante Estudio de Detalle la
justificacion de 2 viviendas en la parcela de superficie minima 1.600 m2 y, una tercera en la
parcela de superficie minima 800 m2. Lo cual daria lugar a un total de 3 viviendas con una
volumetria total de 4.500m3 (1.500 m3 x 3).

La ordenacion que se plantea en la parcela respeta el concepto de vivienda unifamiliar
aislada, con sus frentes, retranqueos y alineaciones exteriores a viario publico, asi como los
demas parametros y requisitos urbanisticos establecidos por las Normas Subsidiarias del
Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu.

Ademas, la ordenacion propuesta, respeta el tipo de volumetria y construcciéon del entorno,
como la manera de implantarse en el territorio.

Entendemos que la documentacion escrita y grafica recogida en este Estudio de Detalle
incluye la definicion suficiente para la comprensién, por persona distinta al autor, de la nueva
ordenacion propuesta objeto de proyecto.

Procede, por tanto, la tramitacion por el Ayuntamiento de Santa Eulalia del Rio del presente
Estudio de Detalle, hasta su aprobacién definitiva.

Fdo.
Ivan Torres Ramoén
Arquitecto
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Noviembre de 2022
III. PLANOS

Reducidos a escala DIN A3 directamente de los DIN A1l presentados

E.O1 - Situacién E:1/10.000 y E:1/5.000.

E.OR2 - Emplazamiento, clasificacion suelo segin PTI, Plan Parcial Can Fornet y
fotograflia aérea

E.O3 - Planta estado actual y propuesta

E.O4 - Planta volumetria.
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Superficie total de la parcela:
Ocupacion (%):

N° de plantas:

Superficie Maxima Edificable:
Volumen maximo por edificio:

Separaciéon minima linderos:

Altura maxima:

Altura total:

Uso Predominante:

Tipologia:

NUmero méaximo de viviendas:
indice de intensidad de uso
Parcela minima:

Fachada:

Fondo:

PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Separacion minima a vias y ELP:

Separacion minima entre edificios:

2.647,65 m2
794,15 m2 (< 30 %)

PB+P1

1.158,50 m2 (< 0,50 m2/m2)
2.983,05 m3 (< 4.500 m3)

500m*
3,00 m
6,00 m
6,75 m

8,10 m (1,35m sobre altura maxima)
Extensiva Unifamiliar

Aislada
1 vivienda

1vivienda/parcela

800 m2
20m
20m

CL BELLA VISTA ©
6725001CD6162N0001SH

SUPERFICIE TOTAL PARCELA:
SUPERFICIE PROYECTO:

~"CESION DE PARCELA PARA
LA REALIZACION DE ‘
ACERA PUBLICA 4491 m> | ———

PENDIENTE

\RCUMVALLAC\@

-
PENDIEN
17.00%

AVINGUDA DE LA €

_—

@CAN FURNETN - \
Cr SANTA ¢ IANDEL RIO

PLANTA 1:250 PROPUESTA PROYECTO

+150
+149
148
+147
146
+145
+144
+143
142
141

+140
+139
+138
+137
136
+135
134
+133
+13e
+131

+130

ALZADO PRINCIPAL 1:250 PROPUESTA PROYECTO

)

9

TERRENO
PERMEABLE

+150

+149

+148

+147/

+146

+145

+144

+143

+14¢e

+141

+140

+139

+138

+137/

+136

+135

+134

+133

+132

+131

+130

SECCION 1:250 PROPUESTA PROYECTO

TERRENO
PERMEABLE

BANCALES DE CONTENCION DE TERRENO PERMEABLE
Altura muro (h) superior a 1,50m e inferior a 4,00m

Superficie: 105,75 m2 < 264,77 m2 (10% de la parcela)

Con el objetivo de hayar la linea del terreno natural del sector de Can
Fornet, se realiza una hipétesis en base a la base topografica definida
en los planos IDEIB (Infraestructura de Datos Espaciales de las Islas
Baleares). Se toma el perfil de la linea natural con el fin de identificar
las modificaciones que actualmente se han producido en el la parcela
y del mismo modo para sefialar las modificaciones que el presente
proyecto propone.

Las modificaciones topograficas del presente proyecto atienden al

Articulo 6.2.03 "ADAPTACION DEL EDIFICIO AL TERRENO", segun
lo establecido en el documento NNSS Santa Eulalia del rio (Normas
Subsidiarias de Santa Eulalia del Rio):

"[...] En el resto del espacio libre de parcela, la altura de los muros de
contencion, bancales o rellenos también deberan respetar las
limitaciones anteriores excepto en una zona que no supere en un diez
por ciento (10 %) la superficie del solar, que respete los retranqueos a
linderos fijados para las edificaciones y sin sobrepasar una altura de
cuatro (4) metros respecto del terreno natural. Los solares con
pendiente igual o superior al cuarenta por ciento (40 %) deberan
respetar una distancia minima entre bancales consecutivos igual al
doble de la altura de éstos y ajardinar dichos espacios intermedios.|[...]'

-5

Proyecto

PROYECTO DE REFORMA Y AMPLIACION
DE VIVIENDA UNIFAMILIAR EXISTENTE
CON SOTANO Y PISCINA'Y DEM. PARCIAL

Cliente

LEONARDUS JHANNES FOOLEN
C.L.F.: YO955908-L
C/Boschdijk 187-47, 5612 HB, Eindhoven. NL

Emplazamiento

CALLE BELLA VISTA 6, CAN FORNET
07819 SANTA EULARIA DES RIU

ILLES BALEARS

Ref.cat.: 6725001CD6162N0001SH

Arquitecto

IVAN TORRES RAMON

NIF: 46958299-G

N2 colegiado: 525.431

Calle Cabrera n2 3, bajos
07800 - Eivissa.~.tslasBaleanes

Fase del proyecto

ESTUDIO DE DETALLE

Nombre del archivo
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