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ESTUDIO  DE DETALLE-  VALO RACIÓ N DE MENO R IMPACTO  PAISAJÍSTICO  Y VO LUMÉTRICO  

DE LA SOLUCIÓ N ADO PTADA 

ESTUDI DE DETALL -  AVALUACIÓ DEL MENOR IMPACTE PAISATG E I VOLUMÈTRIC DE LA 

SOLUCIÓ ADOPTADA 

 

 

O BJETO  DEL TRÁMITE 

OBJECTE DEL TRÀMIT 

 
El presente Estudio de Detalle únicamente contempla el solar urbano de la propiedad, 
con una superficie de 2.408,37 m2. 
 
Se levantó el correspondiente plano topográfico fijando las coordenadas de cada 
uno de sus puntos. Su referencia catastral es 6503108CD6160S0001GD. 
 

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: 

ARTÍCULO 5.1.03 CUMPLIMIENTO DE LOS PARÁMETROS EDIFICATORIOS 

e).- Los terrenos señalados en los planos de ordenación con pendiente superior a un 40 

% serán inedificables y en aquellos señalados con pendiente superior a un 20 % sólo se 

podrá edificar una planta (B) de cuatro (4) metros de altura máxima, pudiéndose en 

ambos casos definir con mayor precisión los ámbitos afectados mediante el oportuno 

topográfico de detalle. A los efectos de lo señalado en el apartado 4.c anterior el 

desnivel en dicha planta podrá ser de hasta un metro y cincuenta centímetros (1,50), la 

altura deberá cumplir el apartado 2 del artículo 6.2.02 y la ocupación señalada en las 

condiciones particulares de las zonas podrá incrementarse hasta agotar la 

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

Cuando, por las características de los tejidos o por el grado de consolidación de 

derechos, lo anterior no resulte posible, deberá formularse Estudio de detalle con la 

finalidad de minimizar el impacto de las edificaciones, que podrá establecer a tal efecto 

limitaciones de altura y volumen, ámbitos de ubicación impuesta para la concreción de 
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éste último, el abancalamiento de los espacios libres de parcela y la obligatoria 

reforestación de los mismos con restitución del arbolado suprimido. 

 

 

ARTÍCULO 5.1.08. REORDENACIÓN DE VOLÚMENES 

2 Toda reordenación de volúmenes que, salvo en los casos específicamente 

contemplados en estas NN.SS., no podrá alterar la tipología aislada o continua definida: 

a).- No podrá suponer incremento de la altura máxima y edificabilidad fijada para la 

parcela o parcelas de que se trate, pero sí de la ocupación del suelo y del volumen 

máximo por edificio definidos.  

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

población que de la aplicación del índice de intensidad de uso resulte.  

c).- En ningún caso podrá ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenación 

de los predios próximos o colindantes, a cuyo efecto deberán respetarse los retranqueos 

a colindantes fijados para la calificación de la zona. 

 

 

Aq ue st Estudi de  De ta ll únic a me nt c o nte mp la  e l so la r urb à  de  la  p ro p ie ta t, a mb  una  

supe rfíc ie  de  2.408,37 m2. 

Es va  a ixe c a r e l c o rre spo ne nt p la  to po g rà fic  fixa nt le s c o o rde na de s de  c a da sc un de ls 

punts. La  se va  re fe rè nc ia  c adastra l é s 6503108CD6160S0001GD. 

En aq ue st do c ume nt e s p re té n do na r c o mp lime nt a l q ue  e sta b le ix l'a rt. 5.1.03. e ) de  le s 

NNSS e n q uè  s'e spe c ific a  e l se g üe nt: 

ARTICLE 5.1.03 COMPLIMENT DELS PARÀMETRES EDIFICATORIS 

e ).- Els te rre nys asse nya la ts a ls p là no ls do rde na c ió  a mb  p e nde nt sup e rio r a  un 40 % se ran 

ine dific ab le s i e n aq ue lls a sse nya la ts a mb  pe nde nt supe rio r a  un 20 % no mé s e s po drà  

e dific a r una  p la nta  (B) de  q ua tre  (4) me tre s da lç a da  mà xima  , po de nt-se  e n a mb dó s 

c a so s de finir a mb  mé s p re c isió  e ls à mb its a fe c ta ts mitja nç a nt l'o p o rtú to p o g rà fic  de  

de ta ll. Als e fe c te s de l q ue  a sse nya la  l'a p a rta t 4.c  a nte rio r, e l de snive ll e n aq ue sta  p la nta  

p o drà  se r de  fins a  un me tre  i c inq ua nta  c e ntíme tre s (1,50), l'a lç a da  ha urà  de  c o mp lir 
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l'a p a rta t 2 de  l'a rtic le  6.2.02 i l'o c up a c ió  a sse nya la da  a  le s c o ndic io ns p a rtic ula rs de  le s 

zo ne s e s p o de n inc re me nta r fins a  e sg o ta r l'e dific a b ilita t p e rme sa  a  la  zo na  fins a  un 

mà xim de l 40 %. 

Quan, p e r le s c arac te rístiq ue s de ls te ixits o  p e l g ra u de  c o nso lida c ió  de  dre ts, a ixò  no  

sig ui p o ssib le , s'haurà  de  fo rmula r Estudi de  de ta ll a mb  la  fina lita t de  minimitza r l'imp ac te  

de  le s e dific a c io ns, q ue  po drà  e stab lir a  a q ue st e fe c te  limita c io ns d'a lç a da  i vo lum , 

à mb its d'ub ic a c ió  imp o sa da  p e r a  la  c o nc re c ió  d'a q ue st últim, l'a b a nc a la me nt de ls 

e spa is lliure s de  pa rc e l·la  i la  re fo re sta c ió  o b lig a tò ria  de ls ma te ixo s a mb  re stituc ió  de  

l'a rb ra t suprimit. 

 

ARTICLE 5.1.08. REORDENACIÓ DE VOLUMS 

2 To ta  re o rde na c ió  de  vo lums q ue , lle va t de ls c a so s e spe c ífic a me nt c o nte mpla ts e n 

a q ue ste s NN.SS., no  po drà  a lte ra r la  tipo lo g ia  a ïlla da  o  c o ntínua  de finida : 

a ).- No  p o drà  sup o sa r inc re me nt de  l'a lç a da  mà xima  i e dific a b ilita t fixa da  p e r a  la  

pa rc e l·la  o  pa rc e l·le s de  q uè  e s tra c ti, p e rò  sí de  l'o c upa c ió  de l sò l i de l vo lum mà xim 

pe r e dific i de finits. 

b ).- No  p o drà  a lte ra r e ls uso s e sta b le rts a  la  zo na  ni inc re me nta r la  de nsita t de  p o b la c ió  

q ue  re sulti de  l'a p lic a c ió  de  l'índe x d'inte nsita t d'ús. 

c ).- En c a p  c a s p o drà  o c a sio na r pe rjudic i ni a lte ra r le s c o ndic io ns d'o rde na c ió  de ls p re dis 

p ro p e rs o  c o nfro nta nts, a  a q ue st e fe c te  haura n de  re sp e c ta r-se  le s re c ula de s a  

c o nfro nta nts fixa ts p e r a  la  q ua lific a c ió  de  la  zo na . 

 

 

PRO MO TO R 

 

El proyecto lo promueve Karsten Von Salm, con N.I.E: , con domicilio a 
efectos de notificación en la calle , Düsseldorf. 
 
El pro je c te  e l p ro mo u Ka rste n Vo n Sa lm, a mb  N.I.E: , a mb  do mic ili a  e fe c te s 
de  no tific a c ió  a l c a rre r , Düsse ldo rf. 
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ARQ UITECTO 

ARQUITECTE 

 

El proyecto lo redacta el arquitecto Carlos de Rojas Torralba, con DNI , 
colegiado nº 72 del COAM, con domicilio en la Avenida  

, Madrid. 
 

El p ro je c te  e l re da c ta  l'a rq uite c te  Ca rlo s de  Ro ja s To rra lb a , a mb  DNI , 

c o l·le g ia t nº 72 de l COAM, a mb  do mic ili a  l'Aving uda  , 

Ma drid. 

 

DATO S DEL EMPLAZAMIENTO   

DADES DE L'EMPLAÇAMENT 

 

Pa rc e la  -  Parc e l·la 

El solar que nos ocupa se encuentra dentro de una urbanización residencial 

consolidada, Can Rimbau, y dispone de todos los servicios: acceso rodado 

pavimentado, red de abastecimiento de agua, evacuación de aguas por 

alcantarillado, suministro de energía eléctrica, alumbrado público, acometidas a 

parcela y acera peatonal. 

 

La parcela se ubica en el carrer d’Orio número 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 núcleo más próximo  

de parcelas situadas en carrer d’Orio, así 

como en carrer de les Estrelles y carrer de 

l’Estornell, todas las parcela están 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 según catastro del año 2007, 2009, 2011, 2014 y 

2019, por lo que se consideran recientes. 

 

El solar presenta una forma trapezoidal, 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 topografía del terreno va en pendiente 

descendente desde el nivel de la calle en 

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

 

El so la r q ue  e ns o c up a  e s tro b a  dins una  urb a nitza c ió  re side nc ia l c o nso lida da , Ca n 

Rimb a u, i disp o sa  de  to ts e ls se rve is: a c c é s ro da t p avime nta t, xa rxa  d'a b a sta me nt 

d'a ig ua , e va c ua c ió  d'a ig üe s p e r c la ve g ue ram, sub ministra me nt d'e ne rg ia  e lè c tric a , 

e nllume na t púb lic , e sc o me se s a  pa rc e l·la  i vo re ra  de  via na nts. 

 

La  p a rc e l·la  s'ub ic a  a l c a rre r d'Orio  núme ro  8, limítro f a mb  pa rc e l·le s d'ús re side nc ia l 

unifa milia r a  b a nda  i b a nda  de l c a rre r, o n ja  hi ha  dive rso s ha b ita tg e s e dific a ts ta l c o m 

e s mo stra  a  le s fo to s aè rie s. 

 

Co nc re tame nt, a l nuc li mé s p ro p e r de  p a rc e l·le s situa de s a  c a rre r d'Orio , a ixí c o m a  

c a rre r de  le s Estre lle s i c a rre r de  l'Esto rne ll, to te s le s pa rc e l·le s e sta n e dific a de s ma nc a nt 

q uatre  so la rs e ntre  e ls q ua ls e s tro b a  e l de  l'o b je c te  d'aq ue st do c ume nt. 

Le s e dific a c io ns c o nfro nta nts da te n se g o ns c a da stre  de  l'a ny 2007, 2009, 2011, 2014 i 

2019, p e r la  q ua l c o sa  e s c o nside re n re c e nts. 

 

El so la r p re se nta  una  fo rma  tra pe zo ïda l, a mb  fa ç a na  c a p  a l via l d'a c c é s c a rre r d'Orio , 

a l límit no rd. 

A la  re sta  de ls límits c o nfro nta  a mb  pa rc e l·le s e n sò l urb à . 

 

La  to po g ra fia  de l te rre ny va  e n pe nde nt de sc e nde nt de s de l nive ll de l c a rre r e n a dre ç a  

c a p  a  la  p a rt p o ste rio r de l so la r, a mb  un de snive ll a p ro ximat de  17.5 m. 
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Vivie nda  -  Habitatge  

La vivienda en cuestión  se pretende situar en la zona central de la parcela, lo más 

próximo al vial de acceso y se desarrolla principalmente en sentido norte-sur. 

El desnivel del terreno es pronunciado, adaptándose la vivienda a la topografía 

existente. 

 

L'ha b ita tg e  e n q üe stió  e s p re té n situa r a  la  zo na  c e ntra l de  la  p a rc e l·la , e l mé s p ro pe r a l 

via l d'a c c é s i e s de se nvo lup a  princ ipa lme nt e n se ntit no rd-sud. 

El de snive ll de l te rre ny é s p ro nunc ia t, a da p ta nt-se  l'ha b ita tg e  a  la  to po g ra fia  e xiste nt. 

Plano catastral - Plà no l c a da stra l 
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Vista aérea parcela - Vista  a è ria  p a rc e l·la  

Vista aérea parcela - Vista  a è ria  p a rc e l·la  
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Plano topográfico parcela - Plà no l to p o g rà fic  p a rc e l·la  

 

 

 

 

 

PARÁMETROS EDIFICATORIO S SEG ÚN NNSS 

PARÀMETRES EDIFICATORIS SEG ONS NNSS 

  

Nº de  pla nta s y oc upa c ión -  No mbre  de  plante s i o c upac ió  

Según las NNSS, en el citado art. 5.1.03 ante la pendiente que presenta la parcela en 

cuestión, se podrían desarrollar dos opciones en función del número de plantas, altura 

y su ocupación en el solar de la siguiente manera: 

 

Se g o ns le s NNSS, a  l'a rt. 5.1.03 da va nt de l p e nde nt q ue  pre se nta  la  pa rc e l·la  e n q üe stió , 

e s po drie n de se nvo lup a r due s o pc io ns e n func ió  de l no mb re  de  p la nte s, a ltura  i la  se va  

o c up a c ió  a l so la r de  la  se g üe nt mane ra : 
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 Nº PLANTAS 

Nº PLANTES 

ALTURA (m). 

ALÇADA (m) 

OCUPACIÓN (%) 

OCUPACIÓ (%) 

O PCIÓN 1 

OPCIÓ 1 

B+1 7 m 10% 

O PCIÓN 2 

OPCIÓ 1 

B 4 m 40% 

 

 

La finalidad del presente documento es la de analizar el impacto paisajístico y 

volumétrico de cada una de las opciones. 

 

 

O PCIÓN 1 -  OPCIÓ 1 

  

IMPACTO  PAISAJÍSTICO  -  IMPACTE PAISATGÍSTIC 

Se plantea una vivienda de dos plantas (PB+P1) de manera escalonada, en la que se 

respeta la limitación de la ocupación máxima 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 vegetación 

existente inalterada e incluso producir ajardinamiento nuevo en las inmediaciones de la 

edificación, mediante especies arbóreas y arbustivas autóctonas. 

La menor ocupación supone una menor alteración de las características internas que 

definen el paisaje del área, 

comprendido por vegetación 

frondosa de pino, sabina y arbusto y 

edificaciones residenciales. 

Se proponen zonas ajardinadas para 

que desde la vía de circulación que 

colinda con la vivienda y los puntos 

más altos del terreno inmediato se perciba la menor obra posible; de este modo la 

intervención incorpora más superficie verde y se fusiona sutilmente con su entorno. 

La mayoría de los paramentos verticales se proponen recubiertos en piedra típica de la 

isla para disminuir el impacto visual del elemento en el contexto en que se implanta. 
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Es p lante ja  un ha b ita tg e  de  due s p la nte s (PB+P1) de  ma ne ra  e sg lao na da , o n e s 

re spe c ta  la  limita c ió  de  l'o c up a c ió  mà xima  de l 10% de  la  pa rc e l·la . 

Le s dife re nts de p e ndè nc ie s de  l'ha b ita tg e  e s tro b e n disp o sa de s e n do s nive lls 

supe rpo sa ts, i q ue de n ma jo r pa rt de  la  pa rc e l·la  lliure  p e r ma nte nir la  ve g e tac ió  e xiste nt 

ina lte ra da  i fins i to t p ro duir e nja rdina me nt no u a ls vo lta nts de  l'e dific a c ió , mitja nç a nt 

e spè c ie s a rb ò rie s i a rb ustive s autò c to ne s. 

La  me no r o c up ac ió  sup o sa  una  a lte ra c ió  me no r de  le s c a ra c te rístiq ue s inte rne s q ue  

de fine ixe n e l pa isa tg e  de  l'à re a , c o mprè s p e r ve g e ta c ió  fro ndo sa  de  p i, sa vina  i a rb ust i 

e dific a c io ns re side nc ia ls. 

Es p ro p o se n zo ne s e nja rdina de s pe rq uè  de s de  la  via  de  c irc ula c ió  q ue  c o nfro nta  amb  

lha b ita tg e  i e ls punts mé s a lts de l te rre ny imme dia t e s p e rc e b i la  me no r o b ra  p o ssib le ; 

a ixí la  inte rve nc ió  inc o rpo ra  mé s supe rfíc ie  ve rda  i e s fusio na  sub tilme nt a mb  e l se u 

e nto rn. 

La  ma jo ria  de ls pa ra me nts ve rtic a ls e s p ro po se n re c o b e rts de  p e dra  típ ic a  de  l'illa  p e r 

disminuir l'imp a c te  visua l de  l'e le me nt e n e l c o nte xt e n q uè  s'imp la nta . 

 

 

 

IMPACTO  VO LUMÉTRICO  -  IMPACTE VOLUMÈTRIC  

 

Por las características morfológicas del terreno, la vivienda se plantea en un único 

edificio escalonado al cual se accede por la planta primera, quedando su coronación 

a cota inferior de la calle. Se accederá a esta planta  mediante una rampa para 

vehículos que se plantea ajardinado y pretende adaptarse a la topografía.  

La construcción se dispone en sentido longitudinal, respetando los correspondientes 

retranqueos que especifica la normativa aplicable. El volumen de planta primera es 

menor que el volumen de planta baja. Con esta disposición la parte alta de la 

edificación es mucho menor, y la parte baja, cuya envolvente se plantea de muros de 

piedra de la isla queda disimulada entre la vegetación existente, que se compone 

básicamente 

de pinos y 

sabinas. 

Cabe decir 

que la 

volumetría 

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pe r le s c a ra c te rístiq ue s mo rfo lò g iq ue s de l te rre ny, l'ha b ita tg e  e s p lante ja  e n un únic  

e dific i e sg la o na t a l q ua l s'a c c e de ix p e r la  p la nta  prime ra , i la  c o ro na c ió  q ue da  a  c o ta  

infe rio r de l c a rre r. Ś a c c e dirà  a  aq ue sta  p la nta  mitja nç a nt una  ramp a  p e r a  ve hic le s 

q ue  e s p la nte ja  e nja rdina t i p re té n ada p ta r-se  a  la  to p o g ra fia . 

La  c o nstruc c ió  e s dispo sa  e n se ntit lo ng itudina l, re sp e c ta nt le s c o rre sp o ne nts re c ulade s 

q ue  e spe c ific a  la  no rma tiva  a p lic a b le . El vo lum de  p la nta  prime ra  é s me no r q ue  e l 

vo lum de  p la nta  b a ixa . Amb  a q ue sta  dispo sic ió  la  pa rt a lta  de  l'e dific a c ió  é s mo lt me no r, 

i la  pa rt b a ixa , l'e nvo lupa nt de  la  q ua l e s p la nte ja  de  murs de  p e dra  de  l'illa  q ue da  

dissimula da  e ntre  la  ve g e tac ió  e xiste nt, q ue  e s c o mp o n b àsic a me nt de  p ins i sa vine s. 

Va l a  dir q ue  la  vo lume tria  de  l'ha b ita tg e  e s p la nte ja  p rà c tic a me nt e nte rra da  a  la  me ita t 

de l se u vo lum re sp e c te  a l te rre ny, pe r la  q ua l c o sa  no  p re té n so b re so rtir de  ma ne ra  

no ta b le  re spe c te  d'a q ue st. 

 

 

 

 

 

 

 



PROYECTO BÁSICO DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA Y PISCINA 

Calle d’Orio 8, Solar 14 – Can Salleras - SANTA EULALIA DEL RÍO (Eivissa) 
PROJECTE BÀSIC D'HABITATGE UNIFAMILIAR AÏLLAT I PISCINA 

Ca rre r d ’ Orio  8, So la r 14 – Ca n Sa lle ra s - SANTA EULÀLIA DEL RIU (Eivissa ) 

 
O PCIÓN 2 -  OPCIÓ 2 

 

 IMPACTO  PAISAJÍSTICO -  IMPACTE PAISATGÍSTIC 

Por normativa, la separación mínima hacia la calle es de 10,00m. Debido a la morfología 

del terreno, con una pendiente superior al 20%, en contraste a la opción 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 implantación 

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 más largo para 

cumplir con las pendientes máximas y afectando una mayor superficie del terreno e 

incluso provocando un movimiento de tierras adicional.  

Debido a la vegetación frondosa que posee la parcela, existiría la necesidad de 

remover una mayor cantidad de arbolado (desbroce de pinos y sabinas existentes) para 

poder librar este camino. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Pe r no rma tiva , la  se p ara c ió  mínima  c a p  a l c a rre r é s de  10,00 m. A c ausa  de  la  

mo rfo lo g ia  de l te rre ny, a mb  un pe nde nt sup e rio r a l 20%, e n c o ntra st a  l'o p c ió  1, a ixò  

sup o sa  disp o sa r la  p la nta  d'a c c é s a  l'ha b ita tg e  a  uns 8m pe r so ta  de l nive ll d'a c c é s a l 

so la r (nive ll de l c a rre r) fins po de r tro b a r te rre ny sufic ie nt p e r a  la  impla nta c ió  de  la  p la nta  

b a ixa . 

Aq ue st c a s o b lig a  a  p ro p o sa r una  se nda  d'a c c é s de  via nants i ve hic ula r e n p e nde nt, 

ne c e ssà ria  p e r c o nne c ta r e l c a rre r fins a  la  c a sa , a mb  un re c o rre g ut mo lt mé s lla rg  p e r 

c o mplir e ls p e nde nts mà xims i a fe c ta nt una  supe rfíc ie  mé s g ra n de l te rre ny i fins i to t 

p ro vo c a nt un mo vime nt de  te rre s a ddic io na l. 

A c a usa  de  la  ve g e ta c ió  fro ndo sa  q ue  po sse e ix la  p a rc e l·la , e xistiria  la  ne c e ssita t de  

re mo ure  una  ma jo r q ua ntita t d'a rb ra t (de sb ro ssa me nt de  p ins i sa vine s e xiste nts) p e r 

po de r lliura r a q ue st c a mí. 
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IMPACTO  VO LUMÉTRICO  -  IMPACTE VOLUMÈTRIC  

 

Para contener todas las dependencias que requiere el programa de la vivienda, sería 

necesario una planta baja más extensa. La necesidad de escalonar la planta baja 

seguiría existiendo por las características topográficas del terreno y a los retranqueos 

que se deben cumplir en la parcela. 

En este terreno proponer la 

edificación en una sola planta 

daría como resultado una 

edificación igualmente 

estrecha pero más larga, que 

nos permitiese contener todos 

los espacios y usos que 

necesita el programa y que 

permitiese un 

aprovechamiento adecuado 

de la edificación. 

Con esta opción se utilizaría 

una ocupación más cercana al 

40%  que está permitida, pero 

generando un volumen mayor y más impactante para su entorno.  

Igualmente se debe tomar en cuenta la dificultad constructiva y técnica que supone 

erigir un volumen más amplio en una pendiente tan pronunciada. 

La viviendo ocuparía prácticamente la totalidad de la zona delimitada por el 

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

 

Pe r c o nte nir to te s le s de p e ndè nc ie s q ue  re q ue re ix e l p ro g ra ma  de  lha b ita tg e , c a ldria  

una  p la nta  b a ixa  mé s e xte nsa . La  ne c e ssita t d'e sg la o na r la  p la nta  b a ixa  c o ntinuaria  

e xistint p e r le s c a ra c te rístiq ue s to po g rà fiq ue s de l te rre ny i le s re c ula de s q ue  s'ha n de  

c o mplir a  la  pa rc e l·la . 

En a q ue st te rre ny, p ro po sa r l'e dific a c ió  e n una  so la  p la nta  do na ria  c o m a  re sulta t una  

e dific a c ió  ig ua lme nt e stre ta  p e rò  mé s lla rg a , q ue  e ns p e rme té s c o nte nir to ts e ls e spa is i 

uso s q ue  ne c e ssita  e l p ro g ra ma  i q ue  pe rme té s un a p ro fita me nt a de q ua t de  l'e dific a c ió . 
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Amb  a q ue sta  o pc ió  s'utilitza ria  una  o c up a c ió  mé s p ro pe ra  a l 40% q ue  e stà  p e rme sa , 

p e rò  g e ne rant un vo lum mé s g ra n i mé s imp a c ta nt p e r a l se u e nto rn. 

Ig ua lme nt c a l te nir e n c o mpte  la  dific ulta t c o nstruc tiva  i tè c nic a  q ue  supo sa  e rig ir un 

vo lum mé s a mpli e n un pe nde nt tan pro nunc ia t. 

La  vivint o c up a ria  p rà c tic a me nt la  to ta lita t de  la  zo na  de limita da  pe r la  re c ula da , ja  q ue  

a q ue sta  à re a  sup o sa  un 31% de  la  sup e rfíc ie  de  la  p a rc e l·la . 

 

 

 

 

 

 

 

 

CO NCLUSIÓN -  CONCLUSIÓ  

 

Tras valorar el impacto producido por ambas opciones, concluimos que la opc ión 1, de 

ocupación del 10%, es la más recomendable por las siguientes razones: 

- El resto de edificaciones colindantes presentan la misma tipología edificatoria, por lo 

que no se altera la morfología del entorno. 

- Evita generar un acceso peatonal y vehicular de mayor recorrido y superficie desde la 

calle hasta la casa. 

-  La edificación queda comprendida en un volumen más acotado. 

-  Al disponerse la vivienda más cerca de la cota de acceso se integra comedidamente 

en su entorno 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 ocupación de terreno en planta baja y permite la conservación de mayor 

superficie de vegetación. 

- Proponer la edificación dentro de los parámetros de la opción B (ocupación hasta el 

40%) aumentaría por lo menos un 30% la superficie de ocupación, y como se puede ver 

en la imagen ocuparía la totalidad de zona no ocupada por los retranqueos. 

-  El impacto visual de la edificación desde las vías de acceso en ese lugar de 

implantación y con los materiales propuestos es mínimo y ocasiona poca variación al 

paisaje existente. 
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De spré s de  va lo ra r l'impa c te  p ro duït p e r to te s due s o p c io ns, c o nc lo e m q ue  l'o p c ió  1, 

d'o c up a c ió  de l 10%, é s la  mé s re c o ma nab le  p e r le s ra o ns se g üe nts: 

- La  re sta  d'e dific a c io ns limítro fe s p re se nte n la  ma te ixa  tip o lo g ia  e dific a tò ria , p e r la  q ua l 

c o sa  no  s'a lte ra  la  mo rfo lo g ia  de  l'e nto rn. 

- Evita  g e ne ra r un a c c é s de  via na nts i ve hic ula r de  mé s re c o rre g ut i supe rfíc ie  de s de l 

c a rre r fins a  la  c a sa . 

- L'e dific a c ió  q ue da  c o mpre sa  e n un vo lum mé s a c o ta t. 

- En disp o sar l'ha b ita tg e  mé s a  p ro p  de  la  c o ta  d'a c c é s s'inte g ra  c o me sa me nt a l se u 

e nto rn imme dia t se nse  so b re p a ssa r e l nive ll de l c a rre r. 

- Disp o sa r de  to ts e ls e sp a is q ue  ne c e ssita  e l p ro g ra ma  de  la  c a sa  a  PB+ P1 e vita  una  

ma jo r o c up a c ió  de  te rre ny e n p la nta  b a ixa  i p e rme t la  c o nse rvac ió  de  ma jo r 

supe rfíc ie  de  ve g e ta c ió . 

- Pro po sa r l'e dific a c ió  dins e ls pa rà me tre s de  l'o pc ió  B (o c upa c ió  fins a l 40%) 

a ug me nta ria  a lme nys un 30% la  supe rfíc ie  d'o c upa c ió , i c o m e s po t ve ure  a  la  ima tg e  

o c up a ria  la  to ta lita t de  zo na  no  o c upa da  pe r le s re c ula de s. 

- L'impa c te  visua l de  l'e dific a c ió  de s de  le s vie s d'a c c é s a l llo c  d'impla nta c ió  i a mb  e ls 

ma te ria ls p ro p o sa ts é s mínim i o c a sio na  p o c a  va ria c ió  a l p a isa tg e  e xiste nt. 
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