Ordenanzas reguladoras del uso de los terrenos, en cuanto a destinacion.

CONDICIONES Y ESTETICAS DE LAS CONSTRUCCIONES Y ELEMENTOS NATURALES

Como ha estado ya justificado, todo el recinto urbanizado se ha clasificado como zona

CIUDAD-JARDIN, las ordenanzas del cual quedan reguladas con las siguientes normas:

CAPITULO | - ZONA CIUDAD-JARDIN

Articulo 1. Condiciones de aprovechamiento / parametros urbanisticos

CUADRO PARAMETROS REGULADORES

a Se consideran edificables las parcelas derivadas del proyecto de compensacion. Pueden
agruparse por debajo de la superficie minima exigida, pero en ningun caso segregar o dividir por
debajo de los 1.500m? Se permitird la redistribucion de superficie entre parcelas colindantes (sin
aumento del numero de fincas o parcelas), y siempre que cada parcela resultante disponga de

unidad Poligono 32 - datos 8
o
Superficie m? 1.500 (a) N
Parcelacion >
Frente m 20,00 o
S
ne Pb+1
Altura reguladora ™ °
m 6,50m (b) — S
Og
Ocupacién % 20 (c) (d) i Ee]
—_r
Forma'y Separacion fachada m 4,00 (d) s &
©
a
posicion Separacion a linderos m 3,00 (d) H .
< 3
Espacio entre vivienda y anejos m | - (e) = g
ma
Vol. méx. sobre dominio publico m 0,00 @) &
o
(]
Tipologia de la edificacién Aislada o E
<=
Edificabilidad max. (incl. anejos) | m2?/m? 0,30 (c) (d) (e) —
Vol. max. vivienda (incl. anejos) m3 1.500 (e) ———
Aprovechamiento _
Intensidad residencial 1 vivienda/solar —
Uso caracteristico Unifamiliar e
NOTAS: _

una superficie minima de 400m?.

b. Medida en el puno mds desfavorable del pavimento de planta baja. La cota de la planta baja

no supera la cota del terreno natural en mds de 1,50m.
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¢. Ocupacion y superficie construible de la edificacion, incl. anejos. Los sétanos o semisdtanos
podrdn ocupar el mismo porcentaje, no computdndose si se destina a garaje e instalaciones del
edificio.

d. Si se ejecuta anejo como garaje, se podra colocar dentro del retranqueo siempre que tenga
menos de 6,00m de ancho y 40m? Este anejo no computard dentro del 20% de ocupacion ni
edificabilidad, a pesar de no estar enterrado o semienterrado y siempre que se disefie segun
articulo 3.6.

e. No se pueden ejecutar anejos en parcelas inferiores a la minima exigida, salvo del destinado a
garaje.

Articulo 2. Condiciones de uso

2.1. Uso vivienda: vivienda unifamiliar
2.2. Uso industria: Prohibido
2.3. Uso garaje: Limitado a los garajes particulares

2.4. Uso servicios terciarios:  Prohibido
2.5. Uso Equipamientos: Prohibido
Articulo 3. Composiciones estéticas e integracion paisajistica

3.1. La composicidn estética sera libre, con el objetivo de conseguir un caracter mas o menos
uniforme de la zona. Se recomienda una arquitectura moderna, sencilla y mediterranea con
predominio de blancos. Las fachadas laterales y posteriores se diseiiaran en condiciones de
composicion y material similares a las fachadas principales.

3.2. Se prohibe la instalacién de aparatos de aire acondicionado o similares en las fachadas de
los edificios.

3.3. La superficie del conjunto de terrazas cubiertas o descubiertas proyectadas no superara el
15% de la superficie de las parcelas menores a 1.000m?, 20% a las mayores de 1.000m?2. Esta
superficie de ocupacién incluira las piscinas, con un volumen max. de 35m3.

3.4. Las puertas de acceso a las propiedades particulares desde la via publica tendran, en su
construccién, una altura max. de dos metros (2,00m), permitiendo la colocacion de pilares
laterales que sirvan exclusivamente de soporte de pernos y bisagras.

3.5. Los cerramientos/muros de separacion a linderos o en contacto con la via publica, pueden
tener una altura max. en su parte maciza de un metro y veinte centimetros (1,20m), contados
desde el punto del terreno; y se pueden completar hasta una altura de un metros y sesenta
centimetros (1,60m) en caso de contencion de tierras. Se podra incrementar la altura hasta los
dos metros (2,00m) con cerramientos diafanos del tipo reja metalica o cobertura vegetal.
Computara dentro de estas alturas la parte del muro estructural de contencion de tierras.

3.6. La pavimentacidon de los espacios libres que se destinen a aparcamiento al aire libre
debera de permitir la plantacién de vegetacion y, en la medida de lo posible, el drenaje natural
del agua de la lluvia, mediante tratamiento del suelo con baldosas o similares. Los elementos
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artificiales complementarios destinados a proyectar sombra sobre los vehiculos deberan
realizarse con materiales ligeros y mediante cubricién vegetal y, siempre, con licencia.

3.7. Tratamiento del espacio libre de edificaciones:

a) Se debera ajardinar o, prioritariamente, conservar en su estado natural de flora y paisaje.
El ajardinamiento implica la no pavimentacion (recubrimientos rigidos, baldosas, gravas y
otros similares), excepto los necesarios pasos para peatones de anchura inferior a un
metro y veinte centimetros (1,20m). El ajardinamiento comprendera un minimo del sesenta
por ciento (60%) de la parcela. La eliminacién de arboles exigira su reposicién dentro de la
parcela, de caracteristicas similares si el anterior no fuera recuperable (con un diametro de
tronco superior a diez centimetros), o bien poder sustituirlo por ejemplares de menos edad
y dimensiones. Se prohibe la plantacion de palmeras.

La solicitud de licencia incorporara un inventario de los arboles existentes en la parcela o
solar que puedan ser afectados por la obra. Teniendo en cuenta ese inventario, para cada
arbol que sea necesario talar, sera obligatorio sustituirlo garantizando la plantacién de
manera homogénea dentro de la parcela.

b) no podran realizarse excavaciones ni movimientos de tierra, con la excepcion de aquellos
gue se realicen para adaptarse a la topografia y condicionar dichos espacios como zonas
ajardinadas o aparcamientos que, normativamente, no podran tener mas de un metro
(1,00m) de altura, medida desde el terreno natural asi como desde el terreno o pavimento
resultante del tratamiento del espacio libre de parcela, en el punto mas desfavorable. No se
permiten movimientos de tierra que afecten a mas del 50% de la parcela, incluyendo la
parte ocupada por la edificacién. En el resto de la parcela se debe respetar la orografia
original del terreno.

c) Las adaptaciones del edificio al terreno natural se haran de tal forma que se eviten las
grandes excavaciones o aportaciones de tierras. en este sentido, los margenes o terrazas a
realizar en el terreno en cada proyecto, serdn de magnitudes similares. Cuando se realicen
margenes o terrazas o pavimentaciones, el desnivel, entre las correspondientes
plataformas y el terreno natural o el modificado y aprobado en la licencia una vez acabada
la obra, no podra ser superior en ninglin caso a un metros y cincuenta centimetros (1,50m)
6 a un metro (1,00m) cuando la pendiente del terreno sea superior o inferior,
respectivamente, al veinte por ciento (20%). Los margenes o terrazas consecutivas deberan
de guardar entre si una distancia minima de cinco metros (5,00m).

3.8. La zona de retranqueos debe quedar exenta de cualquier construccién, con excepcion: los
garajes en el lindero con el vial siempre que se cumplan las condiciones de las normas
particulares del articulo 3.6; las terrazas descubiertas necesarias para acceder a la vivienda; los
muros de contencidn necesarios para las terrazas siempre que se cumplan con las condiciones
de las normas particulares.

No se podrdn instalar tendales fijos.

3.9. Se prohibe la iluminacién estridente de la edificacion y en los espacios libres de parcela.
Queda prohibida la iluminacion lineal continua o similar en fachadas, terrazas, balcones u otros
elementos.
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El proyecto de edificacién debe ir acompariado de justificacion de la contaminacion luminica y
del cumplimiento de lo previsto en este apartado. Respecto a la iluminacién exterior, debe
cumplirse que el flujo hemisférico superior instalado sea inferior al 5% del emitido.

3.10. Todo proyecto de edificacion deberd de contar con un aljibe destinado a la recogida de
aguas pluviales para usos no potables. La dimensién minima serd de 15m3.

CAPITULO Il - ZONA VERDE PUBLICA

Se denomina zona verde publica la zona que comprenden los espacios libres publicos con gran
proporcién de vegetacion, destinada a la creacidon de jardines, parques, arbolado, areas
forestales y otras similares, dedicadas al disfrute y uso de los ciudadanos o a la formacion de
apantallamiento entre zonas de usos diferentes.

Articulo 4. Condiciones de aprovechamiento / parametros urbanisticos
En esta zona queda prohibido toda clase de edificaciones que puedan desvirtuar su caracter.

CAPITULO 1l - NORMAS GENERALES

Articulo 5. Otras consideraciones de orden técnico

Las presentes normas, como cualquier ordenanza, no pueden ser exhaustivas.
Consecuentemente, todas las dudas que puedan surgir de su aplicacion y las aclaraciones que
sean necesarias deberan ser resueltas en consultas al Ayuntamiento de Eivissa. Las
resoluciones adoptadas por las mencionadas consultas se unirdn a las presentes normas,
completandolas y dandolas el mismo caracter obligatorio, en cada caso y en adelante, que
estas ordenanzas.

Normas y ordenanzas generales

CONDICIONES HIGIENICAS MiNIMAS

CAPITULO IV. GENERALIDADES

Articulo 6. Objeto

Establecer las normas de higiene que deberan de regir para las edificaciones enclavadas en la
zona del plan objeto del presente estudio.

Articulo 7. Correspondencia

Las presentes condiciones higiénicas son las expuestas en el Decreto 145/1997, de 21 de
noviembre, por el cual se regulan las condiciones de medidas, de higiene y de instalaciones
para el disefio y la habitabilidad de las viviendas asi como la expedicién de cédulas de
habitabilidad.

Por lo tanto, las condiciones minimas de medidas, de higiene y de instalaciones para el disefio
y la habitabilidad de las viviendas, las cuales se definen en los anejos | y Il de este Decreto,
seran la normativa modificada.

21

[INMIRTE D MRRATUTIARATTOMORTRL APROB, IICIAL JGL, SONOV2020

Codi Validacié: AWG63HF7L7PLLC2WFYRHHZLF7 | Verificacié: https://eivissa.sedelectronica.es/
Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 34



Articulo 8. Edificios no destinados a vivienda
No existen usos en las edificaciones distintos que el uso de vivienda.
Articulo 9.- Dimensiones minimas, distribucion de la vivienda

Sin perjuicio del cumplimiento del Decreto 145/1997, de 21 de noviembre, o normativa
autondmica que lo sustituya, y de las normas de caracter general del propio plan general, el
usos residencial proyectado debera cumplir:

a) Las dependencias con cubierta inclinada no computaran como superficie Gtil a los efectos de
habitabilidad la situada por debajo de 1,20m de lat. libre.

b) Se priorizard que todas las dependencias estén ventiladas e iluminadas al exterior. En caso
de lavadero se obliga a su ventilacidn exterior.

c) El lavadero/tendedero debera tener una superficie minima de 2,00m?.

d) Se prioriza la ventilacién directa del semisdtano mediante el disefio de ventanas altas o, si
es el caso, aprovechando la puerta de garaje. En caso contrario, se debe justificar las
soluciones técnicas de ventilacion alternativa.

Ordenanzas generales y de seguridad

PROCEDIMIENTO

CAPITULO V. LICENCIA DE OBRAS — PROCEDIMIENTO

Articulo 10. Otorgamiento de licencias

1. Todas las obras que hayan de efectuarse en la zona, sea por iniciativa de personas fisica o
juridica, de derecho privado o publico, se deberan ajustar necesariamente a estas ordenanzas,
a la legislacion vigente sobre urbanismo y a las normas que sucesivamente pueda dictar el
Ayuntamiento o la superioridad competente a través de sus diferentes organismos, en
particular el capitulo II, articulos 145-148 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo
en las llles Balears (LUIB, i de las normas particulares del PGOU de Eivissa.

CAPITULO VI. ALINEACIONES Y RASANTES

Articulo 11. Alineaciones y rasantes

1. Las alineaciones y rasantes indicadas en toda construccién en la zona seran las indicadas en
el plan parcial y definidas o modificadas en el correspondiente proyecto, con los tramites
previstos reglamentarios para su aprobacién por el Ayuntamiento y los organismos
competentes.

2. Toda construccién que, atendiendo a lo que se especifica en estas normas, se autorice a
ejecutar adosada a la alineacion no podra sobresalir de ésta ni del plano vertical definido por la
alineacién.
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CAPITULO VII. CONDICIONES DE LOS EDIFICIOS

Articulo 12. Composiciones estéticas y uso

1. Es libre la composiciéon de volimenes y fachada de los edificios, asi como también su
distribucidn interior y los elementos que la integran; pero, en todo caso, se deberd de realizar
un arquitectura ibicenca, que obliga inexcusablemente al hecho de que las cubiertas sean
planas con baldosado de ceramica cocida, color natural del pais o pintadas de blanco.

2. Las futuras construcciones que se realicen dentro de los limites de la urbanizacion solo
podran destinarse a vivienda UNIFAMILIAR.

Articulo 13. COmputo de superficie ocupada

La superficie ocupada no excedera del 20% del area total del solar, incluidos los anejos. Se
expresara como la relacion entre la superficie de la proyeccién vertical (sobre el plano
horizontal) de las plantas cerradas, incluyendo sétanos, semisétanos, porches, balcones, y la
superficie del solar correspondiente. Los voladizos de un ancho de sesenta centimetros
(0,60m) no transitables no computaran a efectos de ocupacion.

Computaran como superficie ocupada la superficie delimitada por el entorno de los elementos
siguientes:

a) Los aljibes de agua potable, aguas pluviales y otros, siempre que no estén enterrados.
b) Los voladizos o balcones que no se consideren aleros, cornisas y/o alerones.

c) Las construcciones o instalaciones complementarias o auxiliares del uso principal (pistas
deportivas y similares)

d) Los patios interiores de la edificacién pavimentados y cerrados en sus cuatro costados y
sean inferiores a 9m?2.

No computaran como superficie ocupada de parcela los locales para cubos de basura previstos
en la normativa. Tampoco computaran los garajes situados en los retranqueos siempre que
gueden constituidos segun art 3.6.

Articulo 14. Computo de volumen maximo

El volumen maximo admitido por el conjunto edificado en una parcela viene limitado por el
parametro de edificabilidad (m?/m2), con un maximo de 1.500m3. El volumen de las
edificaciones es el resultado de multiplicar la superficie edificada por la altura maxima del
edificio o de cada planta, incluyendo el grueso de los forjados, expresado en m3. Se medird
desde el pavimento del forjado de la planta baja, la cara exterior de los paramentos verticales
de cerramiento de fachada y la cara exterior del paramento horizontal de cubierta.

Las terrazas cubiertas y porches computan al 50% cuando su apertura sea igual o superior a
1/3 de su perimetro, y al 100% en el resto de casos. Los sétanos o semisdtanos no computaran
si se destinan a garaje e instalaciones del edificio.

Las pérgolas fijas computan al 10% de su superficie.
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No computaran los garajes situados en los retranqueos siempre que queden constituidos
segun articulo 3.6

Articulo 15. Cmputo de alturas

1. Se entiende por altura reguladora de un edificio, la mayor altura de edificacidon permitida
por las presentes normas en cada parcela.

La altura reguladora méaxima de los edificios sera en todo caso igual o inferior a la altura
maxima permitida. A tal efecto, la altura maxima representard, en cada punto, la diferencia
vertical de cota entre el pavimento mds bajo de la planta baja y la cara inferior del forjado de
la dltima planta (o el encuentro de la cubierta con el plano de la fachada cuando el forjado sea
inclinado). Se podra medir en metros o en nimero de plantas.

A los efectos de cémputo del nimero de plantas se considerara que cada planta podra tener
un desnivel de menos de un metro (1,00m) sin que deje de considerarse como una sola planta.

En terrenos inclinados (pend > 10%), el volumen resultante de la altura maxima de la
edificacién debera estar por debajo del plano paralelo al terreno natural, plano situado a la
distancia equivalente a la altura maxima.

2. Se entiende por altura total, la distancia vertical medida en cada punto entre el pavimento
mas bajo de la planta baja y el remate superior del cuerpo mas elevado del edificio. La
diferencia entre la altura maxima y la total tiene como objetivo alojar los faldones de cubierta
y el resto de construcciones volumétricas que las normas permiten situar por encima de la
altura maxima.

3. El piso de la planta baja no podra situarse a una altura superior a las cantidades siguientes:
Con caracter general, un metro (1,00m) en terrenos con pendientes inferiores al veinte por
ciento (20%) de inclinacion; y un metro y cincuenta centimetros (1,50m) en terrenos con
pendiente superior al veinte por ciento (20%). Este porcentaje se calculara sobre la pendiente
maxima referida al terreno ocupado por la proyeccion de cada edificio y terraza adyacente.

La dimensién anterior serd la maxima que podra sobresalir la planta de sdtano situada debajo
de la planta baja, medida en el punto mas desfavorable. Cuando por debajo del forjado de
planta baja se disponga un forjado sanitario”, la altura maxima interior libre que podra asumir
este espacio técnico no habitable sera de un metro y cincuenta centimetros (1,50m).

Articulo 16. Computo superficie edificable

La superficie edificable es la superficie en proyeccién horizontal, incluidos cerramientos, de las
plantas de edificacidn cerradas y porches, computada en la forma determinada en las normas
urbanisticas. Se medird en m? construidos o construibles y nunca podra ser superior a la
edificabilidad.

La superficie edificable total de un edificio es la suma de las superficies edificables de cada una
de las plantas que componen el edificio.

1. Computaran como superficie edificable:

a) La superficie de las plantas cerradas computaran al cien por cien (100%).
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b) Los porches fijos, balcones cubiertos y terrazas cubiertas computan al cincuenta por
ciento (50%) de su superficie, cuando su perimetros sea abierto en mas de 1/3 de su
longitud; y computaran al cien por ciento (100%) en caso contrario.

c) Las pérgolas fijas computan al diez por ciento (10%) de su superficie.

d) Todas las edificaciones anejas, terrazas, piscinas, etc., que superen la altura de 1,50m
sobre el terreno natural en su punto mas desfavorable.

2. No computan:

a) Las planta s6tano o semisdtano destinadas a aparcamiento de vehiculos o servicios de
infraestructura del edificio (calefacciéon, acondicionamiento de aire, maquinaria de
ascensor, aljibes o cisternas, dependencias de basuras, de contadores, centro de
transformacion, trasteros, servicios auxiliares).

b) Los aljibes, depdsitos o similares siempre que estén enterrados.

c) Los garajes situados en los retranqueos siempre que queden constituidos segun articulo
3.6.

d) Los locales para los cubos de basura, la superficie de los cuales ha de ser inferior a 1m?
por vivienda. en caso contrario, tiene que contabilizar como superficie construida le exceso
de la superficie destinada a esta finalidad.

e) Los armarios o habitaculos destinados a acoger camaras de calderas, de instalaciones,
gue tengan que ejecutarse sobre la base de la legislacion vigente, siempre que su altura
libre no supere los dos metros y veinte centimetros (2,20m).

3. Se entiende cerrado de balcones cubiertos cuando el paramento vertical de su perimetro
supera el metro y veinte centimetros (1,20m). Se entiende cerrado de porches y terrazas
cubiertas cuando el paramento vertical de su perimetro supera el metro y ochenta
centimetros (1,80m).

Articulo 18. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

1. Por encima de la altura reguladora quedan prohibidos cualquier tipo de espacio y
dependencias habitables. No obstante, se permiten instalaciones y construcciones auxiliares al
servicio del conjunto del edificio, como son:

a) Un cuerpo de remate por caja de escalera que podrd comprender una o diversas
dependencias: caja de escalera que no supere la altura de la barandilla y/o peto de
proteccién, maquinaria de aire acondicionado, recinto de control de telecomunicaciones,
grupo de presién, depdsitos acumuladores de agua caliente, etc. Dicho cuerpo no podra
tener mas de 20m? de superficie construida (10m? si solo hay caja de escalera).

b) Las barandillas o petos de proteccion, siempre que no superen una altura de un metroy
veinte centimetros (1,20m) sobre el tltimo forjado del edificio.

2. Los conductos de chimenea, antenas, pararrayos, etc., no superaran la altura estrictamente
necesaria , sin detrimento de la condiciones estéticas, seguridad, higiene y habitabilidad
exigibles.
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3. Por encima de la altura reguladora quedan prohibidas las pérgolas y el resto de elementos
ornamentales fijos, y no se permitiran asimismo otras superficies cubiertas (porches adosados
a caja de escalera, etc.), excepto lo sefialado en el apartado 1.a, a pesar de que se encuentren
abiertas en toda su periferia.

CAPITULO VIII. EJECUCION DE LAS OBRAS

Articulo 19. Toda obra se debera de ejecutar bajo la direccién técnica de la persona
legalmente autorizada para tal fin.

Articulo 20. Si durante el transcurso de la sobras fuera necesario o conveniente introducir
alguna modificacién en el proyecto, se solicitara la autorizaciéon de conformidad con los
tramites sefialados en el capitulo I.

Articulo 21.Ddurante la ejecucion de la sobras, éstas se mantendran en condiciones de
seguridad, tanto publica como del personal que trabaje, y son responsables la persona o
personas que vienen determinadas por Derecho.

Articulo 22. Si para la ejecucién de las obras fuera necesario ocupar parte de la acera o
calzada, se requerira el permiso de la sociedad urbanizadora. Sin dicho requisito se puede
obligar a la inmediata desocupacién de la calle, de acuerdo a derecho, y si fuera necesario a la
paralizacién de las obras.

Obtenida la autorizacion y ocupada la via publica, los extremos de la zona ocupada deberan
mantener encendidas todas las noches unas luminarias rojas, y sera responsable el constructor
o entidad constructora de las obras.

En ningln caso la ocupacion de la via sera completa, y permitird el transito rodado.

Articulo 23. Para garantizar el fiel cumplimiento de los establecido en estas ordenanzas,
tendran entrada libre a las obras , ademas del personal que disponga el Ayuntamiento, la
persona o personas en que delegue la sociedad urbanizadora.

CAPITULO IX. CONCLUSION DE LAS OBRAS

Articulo 24. Dentro de las setenta y dos horas inmediatamente a la conclusion de las obras, se
retiraran los materiales sobrantes, andamios y acopio que no hayan desparecido
anteriormente, hasta dejar la via libre y expedita en iguales condiciones que se encontraba
antes del inicio de las obras.

Articulo 25. El constructor o entidad constructora esta obligada a la completa reparaciéon del
pavimento o cualquier otro elemento de la via publica que se haya deteriorado por causa de su
ocupacion o de las obras particulares realizadas por el mencionado constructor.

Si en el término que determine la sociedad urbanizadora o el Ayuntamiento no se hubiese
llevado a cabo la reparacién, esta sera ejecutada por el personal que determine la sociedad o
la autoridad competente, asumiendo todos los gastos y costes el constructor de la obra
particular o, en su defecto, el propietario.

Articulo 26. Concluida la obra y de acuerdo con lo legislado por la materia y de acuerdo con lo
que determine el Ayuntamiento o los organismos oficiales competentes, se procedera a la
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tramitacion de los documentos necesarios para ocupar y utilizar la edificacién construida
segun proyecto aprobado.

CAPITULO X. CONSERVACION DE EDIFICIOS

Articulo 27. Es obligatorio de los propietarios de edificios publicos y particulares la
conservacion en perfectas condiciones de seguridad y solidez mientras dure sus uso v,
siempre, durante la totalidad de la vida del edificio, garantizando la seguridad publica.

Articulo 28. Todos los vecinos tienen derecho a denunciar frente a la autoridad los edificios
gue amenacen ruina total o en cualquiera de sus partes.

Articulo 29. En el caso de que cualquier propiedad de la edificacidn, que en cualquier sentido
amenace la seguridad publica, no proceda a su inmediata reparacién sera advertido por la
autoridad municipal a efectos de su obligacidn, fijandose un término para la realizacion de la
sobras de consolidacién. En caso de resistencia, la autoridad designara las personas o entidad
gue debera llevar a cabo los trabajos necesarios, cuyos gastos y costes serdan asumidos por el
propietario de la referida edificacion.

4. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO, Y PROGRAMA DE ACTUACION

El articulo 59 de la LUIB establece que las modificaciones de planeamiento se realizaran de
acuerdo con las disposiciones de la Ley que rigen su formulacion. Desde el apartado 42 ya se
especifica que estas modificaciones de planeamiento deben contener, razonas vy justificar la
oportunidad y la conveniencia de la iniciativa. en cualquier caso y a los efectos econdémicos, al
propuesta de modificacion contendra la memoria de viabilidad econémica y el informe de
sostenibilidad, en el caso de su formulacién preceptiva, en los términos establecidos en la
presente Ley y en la legislacién estatal.

En este marco, cabe incidir que la modificacion se caracteriza por:

1. no se trata de una unidad de actuacién de transformacion urbanistica por la que no
exista cuerpo vinculado,

2. en relacién con la identificacion de los sujetos publicos o privado responsables de su
ejecucién: no existe la ejecucién de ninguna expropiacion u obra publica derivada de la
modificacion.

3. No existen previsiones de financiacién publica derivadas de la modificacién
4. No existen términos derivados de la modificacién

Por lo tanto, no hay modificacion del estudio econémico ni de la programacién del
planeamiento vigente.

5. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, establece que la documentacién de los
instrumentos de ordenacion urbanistica deben incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica en el cual se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las haciendas
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publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
el arranque y prestacién de servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacidn del suelo
destinado a usos productivos.

Por otro lado, el articulo 47 de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo en las llles
Balears, prevé un estudio econdmico-financiero y un informe de sostenibilidad econdmica
entre los documentos del planeamiento. Asi mismo, en el articulo 59, relativo a la modificacion
de los instrumentos de planeamiento, se considera necesario memoria de viabilidad
econdmica atendiendo a las cesiones compensatorias para aquellas modificaciones que
incremente edificabilidad o produzcan cambios de uso del suelo.

A los efectos de los preceptos anteriores, cabe indicar:

1. La modificacién, tal y como se puede comprobar en el apartado tercero de esta
memoria, no genera ningun cambio de uso del suelo ni ningln incremento de techo
edificable. Consecuentemente, no es aplicable el articulo 59.4.

2. La maodificacién no supone implantar una actuacion de transformacién urbanistica
definida por la LUIB y, consecuentemente, las previsiones de financiacion publica para las
actuaciones que correspondan a la administracion. Por lo tanto, es innecesario u estudio
econdémico y financiero.

3. La modificacidn no altera el contenido de la gestidn ya realizada, en cuanto a cesiones,
infraestructuras o servicios bdsicos, lo que se traduce en la no necesidad de realizar
ningln informe de sostenibilidad econémica.

Esta modificacion no comporta ninguna alteracién del contenido econémico del Plan General
ni hace falta redactar las figuras econdmicas sefialadas por el art 47 de la LUIB.

6. INFORME Y MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

Segun prevé el articulo 12.5 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el cual se
aprueba el texto refundido de la ley de evaluacién de impacto ambiental de las llles Balears,
cuando el érgano sustantivo valore que un plan o programa, sea en la primera formulacién o
sea en su revision, o la modificacion de un plan o programa, no esta incluido en ninguno de los
supuestos de los apartados anteriores de este articulo y, por lo tanto, no esta sujeto a
evaluacion ambiental estratégica, lo justificara mediante informe técnico que quedara en el
expediente.

A la vista del precepto anterior, cabe sefialar:

a)que le contenido de la modificacidn afecta a un ambito muy concreto y puntual (Poligon
32), fuera de la delimitacién de las zonas de RED NATURA 2000.

b) Tampoco reconoce un marco urbanistico y/o territorial que suponga la ejecucidn de
proyectos sometidos a evaluacién de impacto ambiental, ya que se trata de un ambito de
suelo urbano ya urbanizado (con otorgamiento de lagunas licencias) donde se desarrolla
vivienda unifamiliar por parcela; es decir, fuera del alcance de proyectos sometidos a
procedimiento ambiental.
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c) consecuencia de la letra anterior, cabe afirmar que no se establece un marco para la
autorizacién futura de proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental
en materia de agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria,
industria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidrico, ocupacion del
dominio publico maritimo terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones,
turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo, incluida la delimitacion
de usos portuarios o aeroportuarios. Cabe indicar que en el ambito objeto de la
modificacién no se permiten los usos descritos anteriormente (solo de permite el uso
residencial en las parcelas lucrativas), ni genera ocupacion del DPMT no del medio marino
por no estar afectado por éstas. Tampoco tiene incidencia alguna sobre los usos portuarios
o aeroportuarios por tampoco afectar a dichos ambitos.

El término "ordenacidn del territorio urbano y/o rural" se debe entender como propuesta
de nueva/as actuacién/es de transformacién que ordene/n el territorio urbano o rural. El
término "usos del suelo" se entiende como propuestas que supongan nuevos usos del suelo
que no estén contemplados en la situacién original o previa a la modificacién. En este
marco, el contenido de la modificacién puntual no obedece a ninguno de los criterios
mencionados.

Por todo lo anterior, se considera que el contenido de esta modificacion no tiene el alcance
suficientemente relevante como para someterla al procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica en los términos que se exponen en los apartados 1y 2 del articulo 12.

A los efectos del apartado 3 del art. 12, cabe sefialar que esta "modificaciéon puntual” no se
trata de un "plan", "programa" o "revisiéon de un ambito concreto del territorio", por lo tanto,
no estamos en el supuesto de este apartado. Hemos de atender, por consiguiente, a los
criterios del apartado 42 del articulo 12, el cual cita:

«...
4. També seran objecte d’avaluacié ambiental estratégica simplificada:

a) Les modificacions esmentades en I'apartat 2 d’aquest article, quan siguin de caracter menor,
en els termes que es defineixen en I'article 5 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacio
ambiental.

b) Les modificacions de plans i programes que, tot i no estar incloses en I'apartat 2 d’aquest
article, suposin, per si mateixes, un nou marc per a l'autoritzacio de projectes. Es considera que
les modificacions de plans i programes comporten un nou marc de projectes quan la seva
aprovacio generi la possibilitat d’executar nous projectes, o augmenti les dimensions o I'impacte
eventual dels permesos en el pla o programa que es modifica i, en tot cas, quan suposin un
increment de la capacitat de poblacid, residencial o turistica, o habilitin la transformacio
urbanistica d’un sol en situacio rural....»

A la vista de este precepto, cabe volver a incidir que no estamos en el supuesto de una
modificacién de planes o programas incluidos en el apartado 2 del articulo 9, a pesar de que la
modificacién es de caracter menor tal y como define el art 5.2.f. de la ley 21/2013. Su
aprobacién no genera la posibilidad de ejecutar nuevos proyectos obligados a EAE a pesar que
es una "modificacion menor" (entendidos como nuevos proyectos con necesidad de evaluacion
ambiental que aumente las dimensiones o el impacto eventual de proyectos obligados a
evaluacion ambiental ya permitidos en el plan que se maodifica). Dicho de otra manera, la
actual normativa aplicable a los terrenos permite vivienda unifamiliar aislada en suelo urbano,
es decir, proyectos que no se someten a procedimiento ambiental; y la modificacién mantiene
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esta situacion, por lo que no se generan nuevos usos que comporten nuevos proyectos
diferentes a los permitidos en origen.

Asi mismo, también cabe indicar que:

a) A pesar de que no se generan proyectos sometidos a evaluaciéon ambiental, el resultado de
esta modificacion tampoco genera la posibilidad de ejecutar nuevos proyectos
ambientalmente mas desfavorables que la actual normativa permite; es decir, la propuesta de
la modificacion disminuye parametros y establece medidas de reduccion de impacto visual de
las edificaciones e intervenciones en las parcelas.

b) Si bien la modificacién puntual no entra a valorar/analizar capacidades de poblacion
respecto a la situacion actual habida cuenta que no se produce ningiin cambio de clasificacion
ni calificacion del suelo, debemos enfatizar que algunos aspectos propuestos en la
modificaciéon puedes ser entendidos en la linea de asegurar que no se producen mayor
capacidad de poblacidn respecto a la actual. Por ejemplo: el requisito de parcela minima de
1.500m? frente la actual requisito de 300m2. Este hecho impide la ejecucién de mas parcelas
independientes que sean objeto de mas viviendas i consecuentemente de mayor capacidad de
poblacién en el poligono. Otro ejemplo es la prohibicién de uso turistico en las parcelas (que
no es nuevo, pero queda redactado de forma clara), impidiendo el desarrollo de
establecimientos hoteleros o incluso de estancias turisticas en viviendas.

c) Como ya hemos indicado con anterioridad, la modificacion no supone una nueva actuacion
de transformacion del suelo que suponga el cambio de estado natural o rural a urbanizado. En
este sentido, los terrenos objeto de modificacidn ya tienen infraestructuras y esta pendiente
de recepcionar la urbanizacioén.

En conclusidn, teniendo en cuenta que se trata de una modificacion menor en los términos del
articulo 5 de la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, y visto que no
estamos en los supuestos de los apartados 2, 3 y 4 del articulo 12 del Decreto 1/2020, de 28 de
agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de evaluacién ambiental de las llles
Balears, se considera que la modificacion puntual es de escasa entidad ambiental y, en todo
caso, se encamina a reducir los efectos ambientales y paisajisticos de la situacion actual en el
ambito que afecta; es decir, que no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

Procede entender estas apreciaciones como informe técnico en cumplimiento del apartado 52
del articulo 12 del Decreto-Ley 1/2020, llegando a la conclusion que esta modificacion no esta
sometida a evaluacion ambiental estratégica.

7. RESUMEN EJECUTIVO DEL PLANEAMIENTO

En cumplimiento del articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, y los
articulos 12.2 y 39.2.e de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, se manifiesta que el contenido
de la modificacién no delimita ambitos donde la ordenacién urbana cambie; ni tan solo
delimita nuevas actuaciones de transformacion urbanistica.

A los efectos de suspensidn de licencias, se manifiesta que el articulo 51 de la Ley 12/2017
permite suspender el otorgamiento de licencias ene | ambito que afecta la modificacidn- en
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este caso, el denominado barrio ca n'Escandells, urbanisticamente conocido como "Poligon
32"-. En este sentido, a la vista del articulo 51.1 ya se suspendieron, por un afio o hasta la
aprobacién inicial del instrumento de planeamiento modificado, los actos de licencia,
comunicaciones previas e incluso, de division y agrupacion de parcelas en el ambito (BOIB n?
155 de fecha 14 de noviembre de 2019). La aprobacién inicial de la modificacién determina por
si misma la suspension de los mismos actos hasta dos afios o la aprobacién provisional si ésta
es anterior.

En conclusion:

1. El ambito afectado por esta modificacion coincide con el que se publicé en el BOIB n2 155 de
fecha 14 de diciembre de 2019, reproduciéndose nuevamente en esta documentacién como
Anejo I.

2. A los efectos de resumir los cambios que supone esta modificacion, se reproducen en el
Anejo Il las actuales ordenanzas del plan parcial del Poligon 32; i se reproducen en el Anejo Il
la propuesta de modificacién de ordenanzas.

No supone ninguna modificaciéon de la documentacion grafica del plan parcial, proyecto de
compensacidn ni proyecto de urbanizacién ya aprobados definitivamente.

A la vista del articulo 59.5 de la ley 12/2017, y atendiendo que la modificacién no supone
incremento de los parametros de edificabilidad o densidad vigentes, ni usos del suelo, no
procede incorporar la identidad de las personas propietarias o titulares de derechos sobre las
parcelas afectadas.

Eivissa, noviembre de 2020

NICOLAU MAYOL Firmado digitalmente por
BARTOLOME - NICOLAU MAYOL BARTOLOME -
. . . 42956513B
firmado: Bartomeu Nicolau Mayol 429565138 Fechh: 2020.12.01 13:41:11 +01'00"

arquitecto COAIB 12.830-9
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ANNEX I

ORDENANZAS ACTUALES DEL AMBITO DEL PLAN PARCIAL POLIGON 32

PARAMETROS DE LA EDIFICACION - POLIGON 32 "EIVISSA NOVA"

33

Segun PGOU1987
Plan parcial 1978 8
o
unidad datos N
=
Superficie m? 300 O
Parcelacion e
Frente m 10 o
o™
ne Pb+2 — g
Altura reguladora O
m 11 i Ee]
13
Ocupacion % 30 s &
- Qa3
Forma Y Separacion a fachadas m 3 E B
o
Posicion Separacion a linderos m 3 — 3
0§
Espacio entre edificios m 6 O N
" — o S
Vl,Je|f) max. sobre dominio m | o \GE;
niihlico < =
Tipologia edificatoria Aislada —_—
Edificabilidad max. m?2/m? 0,66 —
Tamafio max. por vivienda (incl. anejos) m | —
Aprovechamiento —
Intensidad residencial m? / vivienda 300 —
Uso caracteristico Unifamiliar —
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ANEJO 11l

PROPUESTA DE MODIFICACION DE ORDENANZAS

CUADRO PARAMETROS REGULADORES

unidad |Poligon 32 - datos
Superficie m? 1.500 (a)
Parcelacion
Frente m 20,00
n? Pb+1
Altura reguladora
m 6,50m(b)
Ocupacion % 20 (c) (d)
Separacion a fachadas m 4,00 (d)
Forma y
posicién Separacion a linderos m 3,00 (d)
Espacio entre edificios m |- (e)
VI:Ielf) max. sobre dominio m 0,00
publico
Tipologia edificacion Aislada
Edificabilidad max. (incl. anejos) | m?/m? |0,30 (c) (d) (e)
Tamafio max. vivienda (incl. anejos) m3 1.500(e)
Aprovechamiento

Intensidad residencial

1 vivienda/solar

Uso caracteristico

Unifamiliar
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