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Secci6 |. Disposicions generals
AJUNTAMENT DE SANTA EULARIA DES RIU
11403 Aprovacio definitiva de l'Estudi de Detall per a la reordenacio dels volums en la parcel-la situada en

el C/Cuenca, num. 21-23, Urbanitzacio Roca Llisa, Jesiis

Per la present, i als efectes establerts a l'article 65 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, de urbanisme de les Illes Balears, es comunica que
el Ple de I'Ajuntament de Santa Eularia des Riu, en sessio ordinaria celebrada el dia 28 de setembre de 2023, ha aprovat definitivament
'Estudi de Detall promogut per The Views Properties S.L. per a la reordenacié dels volums en la parcel-la situada en el C/Cuenca, nim.
21-23, Urbanitzacié Roca Llisa, Jesus, sent els acords adoptats els segiients:

"PRIMER. Aprovar definitivament I'Estudi de Detall amb RGE202299900014274 de data 12.09.2022 i documentacié complementaria
aportada amb RGE 202399900000186 de 04.01.2023, redactat per l'arquitecte Francisco Silvestre Navarro, per a la REORDENACIO DELS
VOLUMS EN LA PARCEL-LA situada al carrer Cuenca ntimero 21-23, Urbanitzacié Roca Llisa, Jesus, promogut per The Views Properties
S.L..

SEGON. Publicar el present acord juntament amb el contingut de I'Estudi de Detall en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, als efectes del
seu general coneixement.

TERCER. Notificar el present acord als propietaris i altres interessats directament afectats per 1'Estudi de Detall, aixi com als que haguessin
formulat al-legacions al mateix.

QUART. Remetre un exemplar diligenciat de 1'Estudi de Detall a 1'Arxiu d'Urbanisme de les Illes Balears i al Consell Insular d'Eivissa, per a
la seva constancia i registre."

Contra el present acord, que posa fi a la via administrativa, podra interposar-se recurs contenciés-administratiu, davant la Sala del
Contencidos-Administratiu de Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears, amb seu a Palma de Mallorca, en el termini de 2 mesos a
comptar des de l'endema de la present publicacio, de conformitat amb I'article 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la jurisdiccio6
contenciosa administrativa.

En aplicaci6 dels articles 70.2 1 70.ter de la Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les Bases de Reégim Local, i als efectes de 1'establert a
l'article 65.1 de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'Urbanisme de les Illes Balears, es procedeix a la publicacié del seu contingut
normatiu.

Santa Eularia des Riu, signat digitalment (10 de novembre de 2023)

L'alcaldessa
M?. Carmen Ferrer Torres

HABITATGE UNIFAMILIAR AILLAT A EIVISSA — ESTUDI DE DETALL
C/de Cuenca 21 07819
Santa Eularia des Riu (Eivissa)

RCL DOCUMENT 01 - MEMORIA
INDEX
1 MEMORIA

1.1 AGENTS

1.2 OBJECTE DE L'ESTUDI DE DETALL

1.3 ANTECEDENTS I NORMATIVA D'AMPLICACIO

1.4 JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO DE L'ORDENACIO EN COMPLIMENT DE L'ARTICLE 5.1.08
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REORDENACIO DE VOLUMS DE LES N.S. DE PLANEJAMENT

1.5 DESCRIPCIO I DETERMINACIO DE L'ESTUDI DE DETALL
1.6 TRAMITACIO

2. ANNEX GRAFIC

ESQUEMA DE VOLUMS
PLANOL D'EMPLACAMENT
NIVELL 2

NIVELL 1

NIVELL ACCES

SECCIONS. ST1 SL1
SUPERFICIES EDIFICADES
VOLUMS EDIFICAT I OCUPACIO

ANALISI D'EDIFICACIO EN UNA SOLA PLANTA

PLANOL D'EMPLACAMENT
PLANTA BAIXA

SECCIONS. ST1 SL1
SUPERFICIES EDIFICADES

DOCUMENT 1_MEMORIA
1.1 AGENTS

Promotor THE VIEWS PROPERTIES SL
NIF B06853***

Carrer Pere Francés n°9, 3r, DESPATX 307
07800 Eivissa-Illes Balears

Projectista | Arquitecte

Empresa FRANCISCO SILVESTRE NAVARRO ARQUITECTE SLP . COL 90.262 (COACV)
CIF *** (052.3%%*

C/ Sant Vicent Martir ***

46.007 Valencia

Tel. 963 816 561

Representant Francisco M. Silvestre Navarro COL 08.4** (COACV) NIF ***88.97**

1.2 OBJECTE DE L'ESTUDI DE DETALL

El present Estudi pretén ordenar els volums edificatoris de 1'habitatge a implantar en la parcel-la C/ DE CUENCA 21 N2-23, amb referéncies
cadastral 00100F6CD6191S00011L.

Tal i com s'especificara en els segiients apartats de manera més extensa, la normativa municipal d'aplicaci6 en aquestes parcel-les disposa una
limitacié de nimero de plantes per les parcel-les amb pendent a una sola planta edificada. No obstant aixo, s'ha realitzat un avantprojecte dels
habitatges sotmetent-se a aquesta limitacio, i els habitatges resultants tenen moltes deficiéncies.

S'incorporen a aquest document els planols de I'avantprojecte dels habitatges en una sola planta, a fi que pugui analitzar-se la millora que
suposa l'augment d'altura proposat.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/162/1150260

Es realitza aquest Estudi de Detall per reordenar els volums de les parcel-les, augmentant el nombre de plantes de les edificacions a dues
plantes (Baixa + 1).

-S'inclou a la seva vegada la justificacio del compliment de tots els altres parametres urbanistics, inclosa l'altura maxima de 'edificacio.

()
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1.4 JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO DE L'ORDENACIO EN COMPLIMENT DE L'ARTICLE 5.1.08 REORDENACIO
DE VOLUMS DE LES N.S. DE PLANEJAMENT

ARTICLE 5.1.08. REORDENACIO DE VOLUMS

1 Es permetra la modificacio de 1'ordenacid establerta per les N.S., en qualsevol de les zones excepte en nucli antic en qué tindra caracter
excepcional, mitjangant un Estudi de detall que determini una volumetria especifica, quan 1'ordenaci6é proposta present, a judici de la
Corporacié municipal, clars avantatges per a la ciutat, per solucionar les disfuncions que de l'aplicacié de la normativa general puguin
derivar-se, ajustar les caracteristiques de l'edificacio a 1'is al qual es destini o suposar una ordenaci6 de 'edificacié més d'acord amb les
caracteristiques tipologiques generals de la zona en que es plantegi.

La parcel-la no es troba al nucli antic, sin6 a la Urbanitzacié Roca Llisa.

L'ordenacié de volums proposada opta per la construccié de I'habitatge en dos nivells en compte de només un com estableix la Norma en el
seu article 5.1.03. Aix0 suposa una clara millora per als projectes, tal com es pot observar de la comparaci6 de la proposta en una planta que
s'incorpora a aquest document amb les ordenacions proposades en dos plantes.

En concret:

1. La construccid en nivells permet disminuir 'ocupacié de la parcel-la per l'edificacid, i comptant per tant amb una major superficie
enjardinada i arbrada.

2. Les edificacions en nivells redueixen de manera important el volum de terres a excavar amb respecte a les edificacions en una sola planta.

3. La construccié en una planta obliga a realitzar gran part del programa de les habitatges semienterrades, mentre que en realitzar-se en
nivells totes les estades compten amb almenys una fagana sobre el terreny.

2. Tota reordenacid de volums que, excepte en els casos especificament contemplats en aquestes N.S., no podra alterar la tipologia aillada o
continua definida:

a).- No podra suposar increment de l'altura maxima i edificabilitat fixada per a la parcel-la o parcel-les de queé es tracti, pero si de
'ocupacié del sol i del volum maxim per edifici definits.

La proposta compleix amb els parametres d'edificabilitat i altura maxima establerts en la normativa.

b).- No podra alterar els usos establerts en la zona ni incrementar la densitat de poblacié que de I'aplicacié de l'index d'intensitat d'us
resulti.

Es manté Gs residencial unifamiliar aillat.

¢).- En cap cas podra ocasionar perjudici ni alterar les condicions d'ordenaci6 dels predis proxims o confrontants, a l'efecte dels quals
hauran de respectar-se les reculades a confrontants fixats per a la qualificacié de la zona.

Es respecten les reculades establertes per la normativa.

3. No obstant aix0 'assenyalat en 1'apartat anterior, quan entre les finalitats de la reordenacio pretesa es trobi el solucionar o minimitzar els
problemes derivats de la percepcié de mitgeres vistes resultants de 'existéncia d'edificis amb altura edificada superior a la definida per les
NS, I'Estudi de detall podra definir una altura de les edificacions superior en una planta i 4 metres a 1'assenyalada per 1'ordenanga especifica
de la zona.

4 En cas d'aprovacié de I'Estudi de detall, 'Ajuntament podra fixar el termini maxim que consideri procedent per a la presentacié de la
sol-licitud de llicéncia i del projecte corresponent.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/162/1150260

1.5 DESCRIPCIO I DETERMINACIO DE L'ESTUDI DE DETALL
=—FI present estudi de detall defineix uns volums edificatoris per a la parcel-la.

sAquests volums compleixen amb les determinacions de l'ordenanca d'aplicacié en les parcel-les, 06.- EXTENSIVA UNIFAMILIAR 6
ﬁ(E-U@ que determinen en el segiient quadre:
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BOIB

Butlleti Oficial de les llles Balears

Adreca: C/de Cuenca 21123

Codi postal: 07819

Document urbanistic:

BOIB num. 20 Ext de 08/02/2012 (PL-01/2011)
NS Normes urbanistiques amb modificacions. 26 de juny de 2020

Pla General

Zona d'ordenacio Roca Llisa
Informacié urbanistica: Classificacié:
Classificacio del Sol Sol Urba

Sistema d'ordenacio Extensiva unifamiliar E-U6

Qualificacié:

E-U6 Extensiva Unifamiliar

Tipologia Edificatoria . .
Edificaci6 aillada

Us global Residencial

Es comparen a continuacio els parametres urbanistics: superficie ocupada, volum d'excavacid, superficie enjardinada, etc., corresponents a les
solucions proposades d'una i dos plantes. Es justifica l'elecci6 de 1'opcié d'una edificacié de dues plantes front de la d'una tnica degut al
compliment del parametre d'ocupacié maxima i la reducci6 de I'impacte visual en el paisatge degut a 'augment de la superficie enjardinada,
volum d'excavacid. No es considera que el terreny és pla ja que la linia recta imaginaria que uneix el punt més elevat i el més baix de la
projeccio sobre el terreny natural del perimetre exterior de 1'edifici, incloses les terrasses, té un pendent superior al vint per cent (20%)
respecte a un pla horitzontal tal com sol-licita el numero 4 de 1'article 6.2.03 de les NNUU. Fins i tot, tal com defineix l'art. 5.1.03 en la seva
numero 4 apartat € com a alternativa al compliment dels parametres marcats, per les caracteristiques del teixit i pel grau de consolidaci6 de
drets es formula aquest Estudi de Detall amb la finalitat de minimitzar I'impacte de 1'edificacio.

Planejament Projecte (2 nivells) Projecte (1 nivell)
o Referencia Parametre / Valor Parametre / Valor Parametre / Valor
(o]
N . 6. . . .
o Intensitat d'as . 1 viv /1200 m2 1 viv 1 viv
L0 Ordenacio
o
N Ocupaci6é maxima Annex 1 <25%(323,25m2) 25% (322.50 m2) 30% (388.44 m2 ) max 40% (art. 5.1.03 4e)
(o]
- e . Annex 1 >1200 m2 1.293,00 m2 s/topografic 1.293,00 m2 s/topografic
o Parcel-la minima edificable ) ) i
o~ Art. 5.1.02 Fagana min. > 25 m Fagana min 52,80 m Fagana min 52,80 m
o
A . Annex 1
® Algada maxima <7m 6.87 m 4.15m
o Art. 5.1.3
&S]
O Algada total Annex 1 < 3 m sobre l'altura maxima 2.95 m sobre l'altura maxima 2.95 m sobre 'altura maxima
=
g . Annex 1
=  |N°maxim de plantes B+1P B+1P B
s Art. 5.1.3
8 Edificabilitat maxima Annex 1 <0,25 m2 t/m2s (323,25 m2) 319.94 m2t 251.42 m2t
(5]
E Volum maxim per edifici Annex 1 <1500 m3 971,87 m3 699.95 m3
_Q. Separaci6é minima a limits i a > 5 ma vies i ELP SmaviesiELP SmaviesiELP
@ . . .
o fronts Annex 1 >3 m limits 3 m limits 3 m limits
§ de parcel-la > 6 m entre edificis 6 m entre edificis 6 m entre edificis
< Aparcament Art. 5.8.03 1 plaga /habitatge 2 places 2 places
8 Superficie enjardinada 720.00 m2 680.17 m2
=
b=
<~ Volum d'excavacio 2188.75 m3 2583,20 m3

Les plantes queden connectades mitjangant nuclis verticals, per la qual cosa mantenen la contigiiitat entre plantes a l'efecte de garantir la
Il nicitat, coheréncia i homogeneitat del conjunt.

HD'altra banda, per a garantir 1'adaptacio de les edificacions al terreny les plantes baixes s'escalonen, de manera que el seu sol acabat no superi
la cota del terreny natural en més de 1,50m.

'A més es generen una série de plataformes en l'exterior que permeten la creacié d'unes terrasses accessibles des dels habitatges. La cota del

IR
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so0l acabat de dites plataformes no supera en cap punt el terreny natural en més de 4,00m.
La definici6 grafica de la proposta es mostra en els planols adjunts a aquest document.
©

DOCUMENT 2_ ANNEX GRAFIC

Veure annex planols.
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