PROYECTO BASICO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Y PISCINA
Calle d'Orio 8, Solar 14 — Can Salleras - SANTA EULALIA DEL RiO (Eivissa)
PROJEC'IE BASIC D’HABITA TG E UNIFAMILAR AIIIATI PISC INA
Camerd’Ono 8, Solar14 —Can Salle as - SANTA EUIAIIA DELRIU (Eivissa)

OBJEIO DELTRAMIIE

O BJEC TE DEL TRAMIT

El presente Estudio de Detalle Unicamente contempla el solar urbano de la propiedad,
con una superficie de 2.408,37 m2.

Se levantd el correspondiente plano topogrdfico fijando las coordenadas de cada
uno de sus puntos. Su referencia catastral es 6503108CDé160S0001GD.

En el presente documento se pretende dar cumplimiento a lo establecido en el art.

5.1.03. e) de las NNSS en el cual se especifica lo siguiente:
ARTICULO 5.1.03 CUMPLIMIENTO DE LOS PARAMETROS EDIFICATORIOS

e).- Los terrenos senalados en los planos de ordenacién con pendiente superior a un 40
% serdn inedificables y en aquellos sefalados con pendiente superior a un 20 % sdélo se
podrd edificar una planta (B) de cuatro (4) metros de altura mdxima, pudiéndose en
ambos casos definir con mayor precision los dmbitos afectados mediante el oportuno
topogrdfico de detalle. A los efectos de lo senalado en el apartado 4.c anterior el
desnivel en dicha planta podrd ser de hasta un metro y cincuenta centimetros (1,50), la
altura deberd cumplir el apartado 2 del articulo 6.2.02 y la ocupacion senalada en las
condiciones particulares de las zonas podrd incrementarse hasta agotar la

edificabilidad permitida en la zona hasta un mdximo del 40 %.

Cuando, por las caracteristicas de los tejidos o por el grado de consolidacién de
derechos, lo anterior no resulte posible, deberd formularse Estudio de detalle con la
finalidad de minimizar el impacto de las edificaciones, que podrd establecer a tal efecto

limitaciones de altura y volumen, dmbitos de ubicacién impuesta para la concreciéon de
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éste Ultimo, el abancalamiento de los espacios libres de parcela y la obligatoria

reforestacion de los mismos con restitucion del arbolado suprimido.

ARTICULO 5.1.08. REORDENACION DE VOLUMENES

2 Toda reordenacién de volimenes que, salvo en los casos especificamente

contemplados en estas NN.SS., no podrd alterar la tipologia aislada o continua definida:

a).- No podrd suponer incremento de la altura méxima y edificabilidad fijada para la
parcela o parcelas de que se trate, pero si de la ocupacién del suelo y del volumen

mdximo por edificio definidos.

b).- No podrd alterar los usos establecidos en la zona ni incrementar la densidad de

poblacién que de la aplicacién del indice de intensidad de uso resulte.

c).- En ningUn caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacién
de los predios préximos o colindantes, a cuyo efecto deberdn respetarse los retranqueos

a colindantes fijados para la calificacién de la zona.

Aque st Estudide Detall inicament contempla elsolarurba de la propietat, amb una
superficie de 2.408,37 m2.

Esva aixecarelcomesponent pla topognific fixant lescoordenades de cadascun dels

punts. La seva referencia cadastralés 6503108CD6160S0001G D.

En aquestdocumentespretén donarcompliment alque estableix lart. 5.1.03. e¢) de les

NNSSen que sespecifica elsegiient:
ARTICIE5.1.03 C O MPLIMENTDELS PA RAMEIRES EDIFIC ATO RIS

e).-Hstermenysassenyalatsalsplanolsdordenacio amb pendentsuperiora un 40 % seran
inedificablesien aquells asse nyalats amb pendent superiora un 20 % nomésespodn
edificaruna planta (B) de quatre (4) metres dalcada maxima , podent-se en ambdds
casos definiramb més precisioc els ambits afectats mitjangcant loporid topogmific de
detall Alsefectesdelque assenyala lapanrtat4.c anterior, elde snwellen aque sta planta

podmna serde finsa un metre icinquanta centimetres (1,560), lalcada haurd de complir
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lapartat 2 de lanticle 6.2.02 ilocupacio assenyalada a lescondicions particularsde les
zones es poden incrementar fins a esgotarledificabiliiat permesa a la zona fins a un

maxim del40 %.

Quan, perlescamcteristiques dels teixits o pelgmu de consolidacié de drets, aixo no
siguipossible, shaura de formularEstudide detallamb la finalitat de minimitzarlimpac te
de lesedificacions, que podmy establira aquest efecte imitacions dalcada ivolum ,
ambits dubicacic imposada pera la concrecio d'aquest ultim, labancalament dels
espais liures de parcella ila reforestacido obligatona dels mateixos amb restitucic de

larbrat sup imit.

ARTICIE5.1.08. REO RDENACIO DE VO LUMS

2 Tta reordenacio de volums que, levat dels casos especificament contemplats en

aque stes NN.SS, no podry alterarla tipologia aillada o continua de finida:

a).- No podry suposar increment de lalcada maxima i edificabilitat fixada pera ln
parcella o parcellesde qué estrmacti perdo side locupacis delsolidelvolum maxim
peredificide finits.

b).-No podm alterarelsusosestablerisa lo zona niincre mentarla de nsitat de poblacio

que resultide laplicacico de linde x d'inte nsitat d us.

c).-Encap caspodriocasionarpernudicinialterarle scondicionsd’ordenacio delspredis
propers o confrontants, a aquest efecte haumn de respectarse ls reculades a

confrontants fixatspera la qualificacis de ln zona.

PROMOTOR

El proyecto lo promueve Karsten Von Salm, con N.L.E: ||l con domicilio a

efectos de nofificacion en la calle || O Ussc/dorf.

Epmrjcte elpromou Karsten Von Salm, amb N.IE: |} . ¢ b domiciia efectes

de notifcacis alearme -G << o f
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ARQ UIECTO

ARQUIIECTE

El proyecto lo redacta el arquitecto Carlos de Rojas Torralba, con DNI |

colegiado n° 72 del COAM, con domicilio en la Avenida | TG
B Vcdrid.

H projcte el redacta larquitecte Caros de Rojas Tormlba, amb DNI ||} .

collegiatn’|JJ72 delCOAM, amb domicilia lAving ud o || NG

Madnd.

DATO S DEL. EMPIA ZAMIENTO

DADES DE LEMPIACAMENT

Parcela - Parcella

El solar que nos ocupa se encuentra dentro de una urbanizacion residencial
consolidada, Can Rimbau, y dispone de fodos los servicios: acceso rodado
pavimentado, red de abastecimiento de agua, evacuacién de aguas por
alcantarillado, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, acometidas a

parcela y acera peatonal.

La parcela se ubica en el carrer d'Orio nimero 8, colindante con parcelas de uso
residencial unifamiliar a ambos lados de la calle, en la cual ya hay varias viviendas

edificadas tal y como se muestra en las fotos aéreas.

Concretamente, en el nicleo mds préoximo
de parcelas situadas en carrer d'Orio, asi
como en carrer de les Estrelles y carrer de
I'Estornell, todas las parcela estdn edificadas
a falta de cuatro solares entre los que se

encuentra el del objeto de este documento.
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Las edificaciones colindantes datan segun catastro del ano 2007, 2009, 2011, 2014 y

2019, por lo que se consideran recientes.

El solar presenta una forma frapezoidal, con
fachada hacia el vial de acceso carrer
d'Orio , en su lindero norte.

En el resto de los linderos colinda con

parcelas en suelo urbano.

La topografia del terreno va en pendiente
descendente desde el nivel de la calle en

direccién hacia la parte posterior del solar, con un desnivel aproximado de 17.5 m.

El solar que ens ocupa es troba dins una urbanitzacio residencial consolidada, Can
Rimbau, i disposa de tots els serveis: accés rmdat pavimentat, xarxa d'abastame nt
daigua, evacuacio daigiies per clavegueram, subministrament denergia el ctrica,

enllumenatpublic,escomesesa parcella ivorerm de vianants.

Lo parcella subica alcamerd’Ono numero 8, imirof amb parcelles ds residencial
unifamiliara banda ibanda delcamer, on ja hiha diversos habitatgesedificatstalcom

esmostra a lesfotosaérnes.

Concretament, al nucli més properde parcelles siuades a carmerdOno, aixicom a
camerde lesEstrellesicamerde IEstomell toteslesparcellesestan edificades mancant
quatre solarsentre elsqualsestroba elde lobjecte d'aquestdocume nt.

Ies edificacions confrontants daten segons cadastre de lany 2007, 2009, 2011, 2014 i

2019, perla qualcosa esconsideren rece nts.

Esolarpresenta una forma trapezoidal, amb facana cap alvialdaccéscamerdOno,
allimit nord.

A ln resta delslimitsconfronta amb parcellesen solurba.

La topogmfia deltermeny va en pendentdescendentdesdelnwelldelcamerenadreca

cap a la part posteriordelsolar,amb un de snwellaproximatde 17.5 m.
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Vivienda - Habitalge

La vivienda en cuestidn se pretende situar en la zona central de la parcela, lo mds
proximo al vial de acceso y se desarrolla principalmente en sentido norte-sur.
El desnivel del terreno es pronunciado, adaptdndose la vivienda a la topografia

existente.
Lhabitatge en qiiestio espretén siuara la zona centmalde lo parcella,elmésproperal

vialdaccésiesdesenvolupa principalme nt en se ntit nord-sud.

Eldesnwelldeltermeny éspronunciat, adaptant-se lThabitatge a lo topogmfia e xiste nt.

Plano catastral - Planolcadastml



PROYECTO BASICO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Y PISCINA
Calle d'Orio 8, Solar 14 — Can Salleras - SANTA EULALIA DEL RIO (Eivissa)
PRO JEC'TE BASIC D’HABITA TG E UNIFAMILIA R AILIA TT PISC INA
Camerd’Oro 8, Solar14 — Can Salle ras - SANTA EUIAIIA DELRIU (Evissa)

Vista aérea parcela - Vista aérna parcella

Vista aérea parcela - Vista aérna parcella
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Plano topogrdfico parcela - Planoltopognmific parcella

PARAMEIRO S EDIFICATO RIO S SEG UN NNSS

PA RAMEIRES EDIFIC ATO RIS SEG ONS NNSS

N° de plantasy ocupaciéon - Nombre de plantes iocupacio

Segun las NNSS, en el citado art. 5.1.03 ante la pendiente que presenta la parcela en
cuestidn, se podrian desarrollar dos opciones en funcién del nimero de plantas, altura

y su ocupacion en el solar de la siguiente manera:

Segonsles NNSS a lart. 5.1.03 davant delpendent que presenta la parcella en qiie stid,
espodnen desenvoluparduesopcionsen funcio delnombre de plantes, altura ila seva

ocupacio alsolarde la segiient manerm:
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N° PLANTAS | ALTURA (m). OCUPACION (%)
N° PIANTES | ALCADA (m) | OCUPACIO (%)

OPCION 1 B+1 7m 10%
OPCIO 1
OPCION 2 B 4m 40%
OPCIO 1

La finalidad del presente documento es la de anadlizar el impacto paisgjistico y

volumétrico de cada una de las opciones.

OPCION 1 - OPCIO 1

IMPACTO PAISAJISTICO - IMPA CTE PAISA TG ISTIC

Se plantea una vivienda de dos plantas (PB+P1) de manera escalonada, en la que se
respeta la limitacién de la ocupaciéon mdéxima del 10% de la parcela.

Las diferentes dependencias de la vivienda se encuentran dispuestas en dos niveles
superpuestos, quedando mayor parte de la parcela libre para mantener la vegetacion
existente inalterada e incluso producir ajardinamiento nuevo en las inmediaciones de |la
edificacién, mediante especies arbéreas y arbustivas autdctonas.

La menor ocupacién supone una menor alteracién de las caracteristicas internas que
definen el paiscje del drea,

comprendido por vegetaciéon

frondosa de pino, sabina y arbusto y

edificaciones residenciales.

Se proponen zonas ajardinadas para

que desde la via de circulacidn que

colinda con la vivienda y los puntos

mads altos del terreno inmediato se perciba la menor obra posible; de este modo la
intervencién incorpora mds superficie verde y se fusiona sutimente con su entorno.

La mayoria de los paramentos verticales se proponen recubiertos en piedra tipica de la

isla para disminuir el impacto visual del elemento en el contexto en que se implanta.
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Es planteja un habitatge de dues plantes (PB+P1) de manem esglaonada, on es
respecta la imitaciéo de locupacio maxima del10%de lao parcella.

Ies diferents dependencies de lhabitatge es troben disposades en dos nwels
supemosats,iqueden majorpartde lo parcella liure pe rmante nirla vegetacio e xiste nt
inalterada ifinsitot produirenjardinament nou als voltants de ledificacio, mitjang ant
especiesarbonesiarbustive sautoctones.

Lo menorocupacié suposa una alleracié menorde les camcteristiques intemes que
defineixenelpaisatge de larea,comprespervegetacio frondosa de pi, savina iarbusti
edificacions reside ncials.

Esproposen zonesenjardinadesperque desde lo via de ciculacio que confronta amb
lhabitatge iels punts més alts deltemeny immediat es percebila menorobm possible;
aixi lo intervencio incomporm més superficie verda ies fusiona subtiment amb el seu
entom.

La majoria dels paramentsverticalses proposen recoberntsde pedm tipica de lilla per

disminuirlimpacte visualde lelementenelcontexten qué simplanta.

IMPACTO VOIUMEIRICO - IMPACE VO ILUMEIRIC

Por las caracteristicas morfolégicas del terreno, la vivienda se plantea en un Unico
edificio escalonado al cual se accede por la planta primera, quedando su coronacion
a cota inferior de la calle. Se accederd a esta planta mediante una rampa para
vehiculos que se plantea ajardinado y pretende adaptarse a la topografia.

La construccién se dispone en sentido longitudinal, respetando los correspondientes
refranqueos que especifica la normativa aplicable. El volumen de planta primera es
menor que el volumen de planta baja. Con esta disposicion la parte alta de la
edificacion es mucho menor, y la parte baja, cuya envolvente se plantea de muros de
piedra de la isla queda disimulada entre la vegetacion existente, que se compone
bdsicamente

de pinos vy

sabinas.

Cabe decir

que la

volumetria

de la
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vivienda se plantea prdcticamente enterrada en la mitad de su volumen respecto al

terreno, por lo que no pretende sobresalir de manera notable respecto al mismo.

Perls camcteristigues morfologigues del termeny, lThabitatge es plantejo en un tunic
edificiesglaonat alqualsaccedeix perla planta primera, ila coronacio queda a cota
inferiordelcamer. Saccedimt a aquesta planta mitjangant una rampa pera vehicls
que esplantejo enjardinatipreté n adaptarse a la topogmfia.

La construccio esdisposa en sentit longitudinal, respectant lescomesponentsreculade s
que especifica la nomrmatwa aplcable. E volum de planta primera és menor que el
volum de planta baixa. Amb aque sta disposicié la partalta de ledificacio ésmolt menor,
ila part baixa, lenvolupant de la quales plantejo de murs de pedm de lilla queda
dissimulada entre la vegetacio existent, que escompon basicament de pinsisavines.
Vala dirque la volumetria de lThabitatge esplantejo practicamententermada a la me itat

delseu volum respecte altermeny, perla qualcosa no pretén sobresortirde manem

notable respecte d'aque st.
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OPCION 2 - OPCIO 2

IMPACTO PAISAJISTICO- IMPACTE PAISA TG ISTIC

Por normativa, la separacién minima hacia la calle es de 10,00m. Debido a la morfologia
del terreno, con una pendiente superior al 20%, en contraste a la opcidn 1, esto supone
disponer la planta de acceso a la vivienda a unos 8m por debajo del nivel de acceso
al solar (nivel de la calle) hasta poder encontrar terreno suficiente para la implantacién
de la planta baja.

Este caso obliga a proponer una senda de acceso peatonal y vehicular en pendiente,
necesaria para conectar la calle hasta la casa, con un recorrido mucho mds largo para
cumplir con las pendientes mdximas y afectando una mayor superficie del terreno e
incluso provocando un movimiento de fierras adicional.

Debido a la vegetaciéon frondosa que posee la parcela, existiia la necesidad de
remover una mayor cantidad de arbolado (desbroce de pinos y sabinas existentes) para

poder librar este camino.

Per nomatwa, la separacic minima cap al camer és de 10,00 m. A causa de la
morfologia deltemeny, amb un pendent superior al 20%, en contrast a lopcio 1, aixo
suposa disposarla planta daccésa lhabitatge a uns 8m persota delnwelldaccésal
solar(nwelldelcamer) finspodertrobarteme ny suficient pera la implantacic de la planta
baixa.

Aquestcasobliga a proposaruna senda daccés de vianantsivehicularen pende nt,
necessara perconnectarelcamerfinsa la casa, amb unrecomegut moli mésllarg per
complirels pendents maxims i afectant una superficie més gran deltermeny ifinsitot
provocant un moviment de termesaddicional

A causa de lo vegetacio frondosa que posseeix la parcella, existinia la necessitat de
remoure una major quantitat d'arbrat (desbrwssament de pins i savine s e xiste nts) per

poderliummraque st camt
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IMPACTO VOIUMEIRICO - IMPACTE VO ILUMEIRIC

Para contener todas las dependencias que requiere el programa de la vivienda, seria
necesario una planta baja mds extensa. La necesidad de escalonar la planta baja
seguiria existiendo por las caracteristicas topogrdficas del terreno y a los retranqueos
que se deben cumplir en la parcela.

En este terreno proponer la
edificacién en una sola planta
daria  como resultado una
edificacién igualmente
estrecha pero mds larga, que
nos permitiese contener todos
los espacios y Usos que
necesita el programa y que
permitiese un
aprovechamiento adecuado
de la edificacion.

Con esta opcion se utilizaria
una ocupacién mds cercana al

40% que estd permitida, pero

generando un volumen mayor y mds impactante para su entorno.
Igualmente se debe tomar en cuenta la dificultad constructiva y técnica que supone
erigir un volumen mds amplio en una pendiente tan pronunciada.
La viviendo ocuparia précticamente la totalidad de la zona delimitada por el

retranqueo, ya que dicho drea supone un 31% de la superficie de la parcela.

Percontenirtotesles dependéncies que requercix elprograma de lhabitatge, caldra
una planta baixa més extensa. La necessitat desglaonarla planta baixa continuaria
existint perles camcteristifues topogrifiques deltermeny iles reculades que shan de
complra la parcella.

En aquest termreny, proposarledificacio en una sola planta donarna com a resultat una
edificacio igualment e streta perdo mésllarga, que enspermetéscontenirtotselsespaisi

usosque necessita elprogrmama ique permetésunaprfitamentadequatde ledificacio.
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Amb aquesta opcié sutiitzana una ocupacié més propera al40% que e sta perme sa,
perd generantunvolum mésgranimésimpactant peralseu entom.

Icualment calteniren compte la dific ultat constructiva itécnica que suposa engirun
volum mésamplien un pendent tan pronunc iat.

Lo vivintocuparia practicame nt la totalitat de la zona de imitada perla reculada, ja que

aquesta area suposa un 31%de la superficie de la parcella.

CONCIUSION - CONCIUSIO

Tras valorar el impacto producido por ambas opciones, concluimos que Id opceién 1, de
ocupacién del 10%, es la mds recomendable por las siguientes razones:

- El resto de edificaciones colindantes presentan la misma tipologia edificatoria, por lo
que no se altera la morfologia del entorno.

- Evita generar un acceso peatonal y vehicular de mayor recorrido y superficie desde la
calle hasta la casa.

- La edificacion queda comprendida en un volumen mds acotado.

- Al disponerse la vivienda mds cerca de la cota de acceso se integra comedidamente
en su enforno inmediato sin sobrepasar el nivel de la calle.

- Disponer de todos los espacios que necesita el programa de la casa en PB+ P1 evita
una mayor ocupacién de terreno en planta baja y permite la conservacion de mayor
superficie de vegetacion.

- Proponer la edificacion dentro de los pardmetros de la opcidn B (ocupacion hasta el
40%) aumentaria por lo menos un 30% la superficie de ocupacidon, y como se puede ver
en la imagen ocuparia la totalidad de zona no ocupada por los retranqueos.

- El impacto visual de la edificacion desde las vias de acceso en ese lugar de
implantacion y con los materiales propuestos es minimo y ocasiona poca variaciéon al

paisaje existente.



PROYECTO BASICO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Y PISCINA
Calle d'Orio 8, Solar 14 — Can Salleras - SANTA EULALIA DEL RiO (Eivissa)
PROJEC'IE BASIC D’HABITA TG E UNIFAMILAR AIIIATI PISC INA
Camerd’Ono 8, Solar14 —Can Salle as - SANTA EUIAIIA DELRIU (Eivissa)

Després de valorarlimpacte produit pertotes dues opcions, concloem que lopcio 1,
docupacio del10%, ésla mésrecomanable perlesmons segiients:

-ILa resta dedificacionslimitrofespresenten la mateixa tipologia edificatorna, perla qual
cosa no saltera la morfologia de lentom.

- Bvita genermarun accés de vianantsivehicularde mésrecomegutisuperficie des del
camerfinsa la casa.

-Ledificacio queda compresa en un volum mésacotat.

- En disposarlhabitatge mésa prop de la cota daccés sintegra comesament al seu
entom immediat sense sobrepassarelnwelldelcarmer.

- Disposarde totselsespais que necessita elprograma de la casa a PB+ PI evita una
majorocupacio de termeny en planta baixa ipermetla conservacio de majr

superficie de vegetacio.

- Proposar ledificacio dins els parametres de lopcio B (ocupacié fins al 40%)
augmentana almenys un 30% la superficie docupacié, icom espotveure a la imatge
ocupana la totalitat de zona no ocupada perlesreculades.

- Limpacte visualde ledificacio desde lesviesdaccésallloc dimplantaciéo iamb els

matenals proposatsésminim iocasiona poca vanacié alpaisatge e xiste nt.
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