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Seccion |. Disposiciones generales
AYUNTAMIENTO DE SANTA EULARIA DES RIU
11916 Aprobacion definitiva del Estudio de Detalle para la ordenacion de los volumenes edificables en las

parcelas sita en la ¢/Grasset, num. 17y 23, y ¢/Milan, num. 16 y 20, Roca Llisa, Jesus

Por la presente, a los efectos de lo establecido en el articulo 65 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de les Illes Balears, se
comunica que el Pleno del Ayuntamiento de Santa Eularia des Riu, en sesion ordinaria celebrada el dia 26 de octubre de 2023, ha aprobado
definitivamente el Estudio de Detalle promovido por Deco Nomad SL para la ordenacion de los volimenes edificables en las parcelas sita en
la C/Grasset, nim. 17 y 23, y C/Milan, nim. 16 y 20, Roca Llisa, Jesus, siendo los acuerdos adoptados los siguientes:

“PRIMERO.- Denegar las alegaciones formuladas con RGE202299900003869 de 22.03.2022 y RGE202299900005504 de fecha
20.04.2022, en nombre de la Comunidad de Propietarios Viviendas Puerto, por los motivos y fundamentos contenidos en los informes técnico
y juridico emitidos al efecto, obrantes en el expediente administrativo, que el Pleno asume como propios.

SEGUNDO.- Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle para la ordenacion de volimenes edificatorios de las parcelas sitas en ¢/ Grasset
n® 17 y 23 y ¢/ Milan n° 16 y 20, Roca Llisa, Jesus, promovido por DECO NOMAD SL, redactado por el arquitecto D. Ivan Torres Ramon,
con la prescripcion seflalada por los servicios técnicos en su informe de 29.09.2021 consistente en que las alineaciones a la Avenida del Mar
(antes calle Milan) y a la calle Luis Grasset (antes Jose Luis Grasset) seran las definidas en la documentacion elaborada por los servicios
técnicos municipales en fecha 27.09.2021 en la que se han corregido los errores materiales detectados y en las que las superficies viarias que
deberan de ser objeto de cesion asciende a 15 m2 en la calle Luis Grasset y 157 m2 en la Avenida del Mar, tal y como se las identifica en
dicha documentacion.

TERCERO.- Publicar el presente acuerdo junto con el contenido del Estudio de Detalle en el Boletin Oficial de les Illes Balears, a los
efectos de su general conocimiento.

CUARTO.- Notificar el presente acuerdo al promotor y a quienes han formulado alegaciones al Estudio de Detalle.

QUINTO.- Remitir un ejemplar diligenciado del Estudio de Detalle al Archivo de Urbanismo de las Islas Baleares y al Consell Insular
d'Eivissa, para su constancia y registro.”

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears con sede en Palma de Mallorca, en el plazo de dos meses a
contar desde el dia siguiente a la presente publicacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa.

En aplicacion de los articulos 70.2 y 70.ter de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, y a los efectos del
establecido en el articulo 65.1 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas Baleares, se procede a la publicacion de su
contenido normativo.

En Santa Eularia des Riu, firmado digitalmente (1 de diciembre de 2023)

El alcalde accidental
Miguel Tur Rubio
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ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO PARA LA REORDENACION DE LA AGRUPACION DE CUATRO PARCELAS EN

LA URBANIZACION DE ROCA LLISA

UBICACION:

C/ Grasset 17-23, C/de Milan 16-20
Urbanizacion Roca Llisa

Santa Eulalia des Riu

Eivissa

PROMOTOR:
DECONOMAD, S.L.

ARQUITECTO:
Ivan Torres Ramoén

FECHA:
Diciembre de 2019
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I. MEMORIA DESCRIPTIVA

1. IDENTIFICACION Y OBJETO DEL PROYECTO

La documentacion del presente Estudio de detalle, tanto grafica como escrita, surge de la necesidad de establecer todos los datos descriptivos,

urbanisticos y técnicos correctos para la parcela objeto de proyecto.

Se trata de un Estudio de detalle modificado en base al estudio de detalle con nimero de expediente 2666/18 presentado en el Ayuntamiento

del término municipal de Santa Eularia des Riu.

El presente estudio de detalle se complementa con un proyecto de agrupacion de cuatro parcelas, con nimero de visado 13/01393/19 y fecha
———4 de diciembre de 2019.

mZ ENCARGO

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

%D Lucas , con NIF ***9074** en nombre de la entidad DECO-NOMAD, S.L., con CIF ***9654** y con direccion en S'hort de Sa Fruita

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233
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* 07800, Eivissa, Illes Baleares, actiia como representante del propietario del 100% de las fincas.

Siendo el encargo realizado a D. Ivan Torres Ramon, Arquitecto colegiado niimero 525.4** del COAIB, con DNI ***58.29** con domicilio
fiscal y profesional en Calle Cabrera nimero * bajos, con cddigo postal 07800, de Ibiza, Islas Baleares.

3. AMBITO DE ACTUACION

El Estudio de Detalle de la agrupacion que se redacta, tiene lugar en la Urbanizacion de Roca Llisa, situada en el Término Municipal de Santa
Eulalia del Rio de la isla de Ibiza.

Situacion de las parcelas en la Urbanizacion de Roca Llisa
Las parcelas objeto de este estudio se describen a continuacion:

- (1) Direcciéon: C/Grasset n°17, 07819, Santa Eularia des Riu
Superficie segun topografo: 5.924 m2

Superficie seglin catastro: 5.832 m2

Superficie seglin escrituras: 6.034 m2

Referencia catastral: 9408047CD6190N0001RJ

Finca registral: 18809

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/169/1151286

_ - (2) Direccion: C/de Milan n°16, 07819, Santa Eularia des Riu
=Superﬁcie segun topografo: 3.563 m2
¥ Superficie seglin catastro: 3.500 m2
i =Superficie segun escrituras: 2.530 m2
Referencia catastral: 9408049CD6190N0001XJ
;Finca registral: 12868

23
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- (3) Direccion: C/Grasset n°23, 07819, Santa Eularia des Riu
Superficie seglin topografo: 1.628 m2

Superficie seglin catastro: 1.520 m2

Superficie seglin escrituras: 1.277,34 m2

Referencia catastral: 9408050CD6190N0001RJ

Finca registral: 42576

- (4) Direccion: C/Milan n°20, 07819, Santa Eularia des Riu
Superficie segun topografo: 1.500 m2

Superficie segun catastro: 5.666 m2

Superficie seglin escrituras: 1.916 m2

Referencia catastral: 9408051CD6190N0001DJ

Finca registral: 18096

La agrupacion de las cuatro parcelas hacen una superficie total agrupada de 12.615 m2, seglin medicion topografica realizada en Noviembre

de 2017 por el Ingeniero Técnico en Topografia David A. Barreda Cardona, colegiado n® 52**.

Emplazamiento de las parcelas objeto del estudio de detalle y de la agrupacion

)

5. OBJETO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la Reordenacion y parcelacion de la finca, asi como la asignacion de los limites, alineaciones,
establecer la concreta definicion de los volimenes edificables en la totalidad de la parcela, 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

&2

I I%%%

DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO

‘] .- Instrumentos.
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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:

- Sefialamiento 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 volimenes 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, segtin el articulo 5.1.08 de las Normas subsidiarias, el Estudio de Detalle permite la modificacion 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 méximo.

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 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 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 edificacion mas acorde
con las caracteristicas tipologicas generales de la zona en que se plantee.

Toda reordenacion de voliimenes 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 ninglin caso podré ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios préximos 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 estas parcela, E-U6, se obtienen los siguientes datos de la aplicacion de dichos parametros urbanisticos a la
parcela total:

a).- Superficie y dimensiones minimas de la parcela.
- Parcela minima (m2): 1.200

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/169/1151286

La superficie total de la parcela es de 12.615 m 2, seglin el parametro de parcela minima se podrian obtener 10 parcelas con una superficie
media de 1.261,50 m2.

- Fachada/fondo minimos (m): 25/25
La fachada a calle en la calle Grasset es de 102 metros, y la fachada con la Calle de Mila es de 159 metros. Por lo tanto, tendriamos 4
iparcelas con una fachada media de 25,50 metros lineales en la calle Grasset y 6 parcelas con una fachada media de 26,50 en la calle Mila.

S

.b).- Parametros de edificacion.
- Ocupacion maxima (%): 25

I I%%;%
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La ocupacién que se obtendria de aplicar el parametro a la totalidad de la superficie de la f inca de 12.615 m2 es de 3.153,75 m2 de
ocupacion.

- Edificabilidad maxima (m2/m2): 0,25
La edificabilidad total que se obtendria de aplicar el parametro a la totalidad de la superficie de la finca de 12.615 m2 es de 3.153,75 m2 de
superficie construida.

- Volumen méximo por edificio (m3): 1.500
Teniendo en cuenta que se podrian obtener 10 parcelas a razéon de 1.500 m 3 de volumen por parcela. Al llevar a cabo la agrupacion de las
parcelas en una unica, el volumen resultante de la volumetria propuesta para la parcela objeto de estudio es de 11.585,00 m 3.

- Altura maxima (m): 7
Este parametro no puede ser modificado, por lo cual 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 cual se mantiene tal y como lo establecen las normas subsidiarias.

- Niimero 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 f inca 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, pero sera mantenido en todos los lindes con la distancia establecido por las Normas Subsidiarias.

- Separacion minima a linderos (m): 3
Este parametro si puede ser modificado, pero sera mantenido en todos los lindes con la distancia establecido por las Normas Subsidiarias.

- Separacion minima entre edificios (m): 6
Este parametro si puede ser modificado, pero sera mantenido en todos los lindes con la distancia establecido por las Normas Subsidiarias.

- Ntmero de aparcamientos privados: Segin 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 establecen las normas subsidiarias.

¢).- Indice de intensidad de uso residencial (viviendas/m2 solar segiin el articulo 5.1.07): 1/1200 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 1/1.200 la totalidad del resto de parametros de la calificacion.

La propuesta que se va a presentar pretende hacerlo sobre una tnica parcela, por lo que se reducen el nimero de 10 viviendas posibles a tan
solo una vivienda. Por lo tanto, los indices de intensidad de uso residencial quedan reducidos en 1 vivienda, proporcionando mucho mas
espacio libre, verde y arbolado a la urbanizacion de Roca Llisa y por lo tanto al Municipio de Santa Eulalia.

Segregacion o agrupacion: Ejemplo de las posibilidades de la parcela

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233
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La construccion de una vivienda frente a las posibles diez viviendas, evita la reparcelacion y genera espacios verdes mas generosos y menos
contenidos entre muros medianeros, los accesos a la parcela también se reducen de 10 a 2 , de la misma manera, se reducen de manera notoria
las infraestructuras necesarias para | levar a cabo su construccion y posterior funcionamiento.

Al reducir el nimero de viviendas se reduce el nimero de ocupantes, por lo que se reduce el consumo de energias, el uso de recursos
naturales y se generaran menos residuos.

La nueva ordenacion que se plantea en la parcela respeta el concepto de vivienda unifamiliar aislada, el tipo de volumetriay construccion
del entorno y la manera de implantarse en el territorio, reduciendo en gran medida el impacto visual que generaria la construccion de diez
viviendas unifamiliares independientes en el mismo lugar en lugar de una vivienda.

Por lo tanto, segun lo expresado anteriormente, el resumen de los parametros aplicados a la superficie de la finca son los siguientes:
EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6 ( E-U6)

- Superficie y dimensiones de la parcela: 12.615,00 m2

- Ocupacion maxima: 3.153,75 m2 (25%)

- Edificabilidad maxima: 3.153,75 m2 (0,25m2/m2)

- Volumen maximo por parcela: 11.585,00 m3/vivienda

- Altura maxima: 7,00 m

- Altura total: 3,00 m sobre la altura maxima
- Niimero maximo de plantas: PB+P1

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

- Separacion minima a linderos: 3,00 m

- Indice de intensidad de uso residencial 1 vivienda/parcela

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/169/1151286

Se pretende realizar la demolicion de la vivienda existente para que la parcela quede totalmente libre de construcciones. De modo que la

parcela quedaria del siguiente modo:

ml)lano topografico de las parcelas agrupadas y la demolicion de la vivienda existente.
%& DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Estudio de Detalle propone la agrupacion de las parcelas anteriormente nombradas (1),(2), (3) y (4) de Roca Llisa, situadas en

B2
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suelo urbano clasificado como EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6 (E-U6). Todo ello sin variar en ninglin caso los parametros determinantes
asignados por el planeamiento del ambito para la totalidad de la parcela, a excepcion de algunas variaciones que se presentan a continuacion:

La superficie de la parcela resultante después de la agrupacion sera de 12.615m2, donde después de la demolicion de las volumetrias
existentes, quedara libre de edificaciones.

La geometria irregular de la parcela presenta un desnivel medio de 25 metros siguiendo la caida natural, con una pendiente media del 18,8%
desde el vial denominado como “Carrer Grasset”, hasta el vial denominado como “Carrer de Mila”. Es debido al notorio desnivel, por lo que
se tendra acceso a la parcela por ambas calles.

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

De la misma manera, el nimero 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 méxima, se ajustaran a lo que asigna el planeamiento sin modificaciones.

La edificabilidad maxima total serd la misma que asigna el planeamiento, de 0,25 m2/m2. El planeamiento determina que la superficie de
techo edificable es de 3.153,75 m2 asociada a la superficie total de la parcela, 12.615 m2.

En cuanto a los parametros de ocupacion, no se propone ningun cambio del coeficiente de ocupacion que asigna el planeamiento, el 25%,
siendo la ocupacion maxima de la parcela de 3.153,75 m2.

Al ya existir un proyecto de construccion de obra nueva vinculado a este estudio de detalle, el volumen maximo total sera el resultante de la
volumetria propuesta, siendo 11.585,00 m3 el volumen maximo que se podra edificar en la parcela.

Finalmente, en relacion al indice de intensidad de uso de la parcela permite realizar un edificio con una tnica vivienda y posibilidad de
anexos, atendiendo a una vivienda por edificio. De esto modo se evita la masificacion y se consigue una ordenada distribucion de los
voliimenes respetando las alineaciones y separaciones entre edificios.

Plano topografico de la parcela agrupada y propuesta de las futuras construcciones.

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233
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II. MEMORIA JUSTIFICATIVA
7. 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 organico de implantacion.

La parcela objeto de Estudio de Detalle, al situarse en la urbanizacion de Roca Llisa, se encuentra rodeada por edificacion aislada destinadas
al uso de vivienda unifamiliar y todo el sistema de infraestructuras en orden. Este estudio trata de reducir la densidad del tejido urbano,
dotando a la zona de mas zona verde, menos reparcelacion y con ello menos impacto ambiental. Reduce el nimero de edificaciones en la
parcela, buscando la diseminacion de las volumetrias, intentando asi mejorar la escena urbana.

La nueva ordenacion 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 construcciones seguira los
parametros establecidos y cumplird la normativa vigente. Todas las 4reas de movimiento o de ocupacion de las futuras construcciones,
quedan delimitadas por unas zonas libres de edificacion generadas por los retranqueos entre vivienda y anexos, de como minimo 6 metros.

El acceso tanto a nivel rodado como a nivel peatonal debera quedar definido por el proyecto de la edificacion, pudiendo tener acceso a la
parcela por ambas calles, debido a la pendiente de la parcela.

8. 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, podrén 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. Por lo tanto resultara una edificacion discontinua ¢ edificacion aislada.

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 ocupacion de la edificacion y la superficie ocupada por la edificacion sobre rasante definida en los proyectos de edificacion no superara,
en ningun caso, la cifra definida como ocupacion 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. El 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, segregando la parcela en diez serian:

Superficie de la parcela segregada: 1.261,50 m2
Ocupacion (%): 315,38 m2 (25 %)
N° de plantas: PB+P1

Superficie Méxima Edificable:
Volumen maximo por edificio:

315,38 m2 (0,25 m2/m2)
1.500 m3

Separacion minima a linderos: 3,00 m
Separacion minima resto limites: 5,00 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 lvivienda/parcela
=——Parcela minima: 1.200 m2

Fachada: 25m

“Fondo: 25m

Las condiciones urbanisticas del conjunto de las diez parcelas serian:
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Superficie total de las parcelas:

Ocupacion (%):
N° de plantas:

Superficie Maxima Edificable:
Volumen maximo por edificio:

Separacion minima a linderos:

Separacion minima resto limites:
Separacion minima entre edificios:

Altura maxima:
Altura total:

Uso Predominante:
Tipologia:

Numero maximo de viviendas:

Indice de intensidad de uso
Parcela minima:

Fachada:

Fondo:

12.615,00 m2
3.153,75 m2

PB+P1

3.153,75 m2

15.000 m3

3,00 m

5,00 m

6,00 m

7,00 m

3,00 m sobre la altura maxima
Extensiva Unifamiliar
Aislada

10 viviendas
lvivienda/parcela
1.200 m2

25m

25m

CONDICIONES PARTICULARES DE LA PARCELA SEGUN LA PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Las condiciones urbanisticas de la parcela propuesta son:

Superficie total de la parcela E-U6:

Ocupacion (%):
N° de plantas:
Superficie Maxima Edificable:

Volumen méximo por edificio:

Separacion minima a linderos:

Separacion minima resto limites:
Separacion minima entre edificios:

Altura maxima:
Altura total:
Uso Predominante:

ﬁTlpO]OglaI

i)

1)
25
2

Numero maximo de viviendas:
I{ndice de intensidad de Uso
Parcela minima:

Fachada:

‘Fondo:

12.615,00 m2
3.153,75 m2 (25 %)
PB+P1

3.153,75 (0,25 m2/m2)
11.585,00 m3

3,00 m

5,00 m

6,00 m
7,00 m

3,00 m sobre la altura maxima
Extensiva Unifamiliar
Aislada

1 vivienda

1 vivienda/parcela
12.615,00 m2

25 m

25 m
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8. CONCLUSION

La nueva 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
para el conjunto Unidad de Actuacion objeto de Estudio de Detalle.

Ademas, esta nueva ordenacion propuesta, respeta el tipo de volumetria y construccion del entorno, como la manera de implantarse en el
territorio. No pretende ser una edificacion compacta o a modo de abanico, que tan solo busque el beneficio del Promotor, sino una
organizacion tradicional, solidaria y respetuosa con el entorno.

Como ha quedado demostrado, al agrupar las parcelas iniciales en una unica parcela en lugar de llevar a cabo la segregacion en diez parcelas,
se reduce el numero de edificaciones y el volumen total.

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

La futura edificacion contard con su correspondiente proyecto de edificacion donde se especifique el cumplimiento de las normativas
vigentes, los parametros urbanisticos aplicables a este tipo de suelo y las condiciones de adaptacion al terreno que se especifican en el
articulo 6.2.03 de las NN.UU.

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

III. PLANOS
Reducidos a escala DIN A3 directamente de los DIN A1 presentados.

er anexo planos.
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